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B&B - DER STAAT
SOLL ES RICHTEN

URS GRIBI
«Airbnb ist eine
willkommene Auf-
forderung zunoch :
mehr Regulierung.» :

e Die Schweizer Hotellerie hat es nicht leicht.
Der Franken ist zu stark, die Mehrwertsteuer zu
hoch und die Léhne sowieso. Und nun kommen
auch noch private «Bed & Breakfast»-Anbieter
und vermiesen das Geschaft. Da wird schnell
der Ruf nach mehr Staat und weniger Markt
laut. In dieses Lied stimmt die staatsglaubige
Linke nur allzu gerne ein. «Airbnb verscharft
die Wohnungsnot. Es braucht dringend mehr
Regulierung.» Fiir «<Bern» — oder in diesem Fall
«Grenchen» - sind dies Schalmaienklange.

«In den Stidten vermieten Hauseigentiimer seit
kurzem ganze Mehrfamilienhduser iiber Airbnb
an Touristen statt an Einheimische», konstatiert
der mieterfreundliche Rechtsgelehrte Cipriano
Alvarez vom Bundesamt fiir Wohnungswesen
BWO. Das ist nicht nur eine grobe Ubertrei-
bung. Er fordert auch: «Es braucht Neuregelun-
gen, sonst lauft das Ganze aus dem Ruder.» Dem
unterbeschaftigten BWO kdmen neue Aufgaben
zupass. «Denkbar wiare, dass der Bund den Ver-
mietern von Airbnb-Wohnungen vorschreiben
konnte, wie lange sie ihre Liegenschaft vermie-
ten und wie viel Gewinn sie hochstens erzielen
diirfen. Wir priifen zurzeit, ob Handlungsbedarf
besteht.»

Nun muss man die Dimensionen sehen. «Bed &
Breakfast» machen einen absolut vernachlissig-
baren Bruchteil des Wohnungsmarktes aus und
beeinflussen diesen in keiner Weise. Es wire
iibrigens ganz einfach: Der Gesetzgeber wiirde
gescheiter die Kiindigungsmoglichkeiten der
Vermieter bei unerlaubter Untervermietung ver-
bessern. Statt dem Staat konnte man die Frage
«B&B or not» getrost dem Eigentiimer iiberlas-
sen.

Ihr Urs Gribi e
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- 99 Auf dem Schwei-

i zer Biiroflichenmarkt
¢ findet ein Verdran-

: gungskampf statt.

i Es sind vornehmlich
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04 «COWORKING IST EIN THEMA DER PERIPHERIE»

Coworking Spaces sind im Medienfieber. Ob sie

auch wirtschaftlich zu einem Hohenflug ansetz-
ten, verrat Jenny Schapper-Uster im Interview.

i 10 EIGENMIETWERT: NEUE ANLAUFE AUF ALTE FESTUNG

Der HEV lanciert eine Petition fiir ein einmali-
ges Wahlrecht. Die SP-Nationalratin Leuteneg-

ger Oberholzer will mit einer parlamentarischen

Initiative die vorbehaltlose Abschaffung.
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Der Genfer Biiromarkt durchlebt schwierige
Zeiten. Vor diesem Hintergrund ist die Um-
nutzung von Biiroflichen ein grosses Thema.
HOHE RENDITE MIT RISIKEN

Die Kreditbeschaffung fiir Immobilienprojekte
erfolgt heute traditionell {iber Banken. Neu
bietet Crowdfunding auch fiir Kleinanleger die

INTERESSENKONZENTRATION

Vor zehn Jahren wurde in Deutschland der
Zentrale Immobilien Ausschuss (ZIA) gegriin-
det. Grund genug, das Jubilaum zu feiern.
SPEZIALISTEN SIND GEFRAGT

In einer Umfrage der Schweizerischen Makler-
kammer beurteilen die Mitglieder den Immo-
bilienmarkt 2016 positiv.

NORMALISIERUNG AM GENFERSEE

Die Genferseeregion war lange ein Treiber

der Wirtschaftsentwicklung. Doch mittlerweile
befinden sich die regionalen Immobilienmarkte
in einer Korrekturphase.
IMMOBILIENWIRTSCHAFT RUSTET NACH

Die Digitalisierung der Immobilienwirtschaft
gewinnt an Fahrt. Wo steht die Branche heute?
Die Studie von pom+ gibt darauf eine Antwort.
DIE BUROWELT VON MORGEN

Immobilienexperten und Zukunftsforscher
skizzieren kiinftige Biirowelten. Ergebnis:

Der Druck auf bestehende Gebaude steigt.
«STRUKTURELLES UBERANGEBOT»

Luciano Gabriel, CEO von PSP Swiss Property,
erlautert die aktuelle Strategie angesichts eines
Uberangebots an Biiroflichen.

DER MONAT IN DER IMMOBILIENWIRTSCHAFT

Maoglichkeit, sich an Bauprojekten zu beteiligen.

Jenny Schépper-Uster, Coworking Switzerland

Das Bundesgericht beschiftigte die Frage,
wie Mietzinserhohungen nach Investitionen be-
grindet werden miissen.

36 TRANSPARENZ MIT «DESIGN TO COST»

Fiir eine langfristige Renditeplanung ist
die transparente Kostenmodellierung ein
wichtiger Baustein.

Ende der 1970er-Jahre baute der Architekt
Werner Stiicheli das «Haus zur Enge».

Jetzt haben SAM Architekten darin das neue
Fifa-Museum untergebracht.

: 40 GLASERNES KLEINOD IN THUN

Bisher fiihrte das alteste Panorama der
Welt in Thun ein Schattendasein. Nun wurde
es aus seinem Dornréschenschlaf geweckt.

44 STAHLSTRUKTUR IM BLOCKRAND

Architekturschulen, die sich mitten in der Stadt
befinden, sind selten. Eine gelungenes Beispiel
befindet sich in Strassburg.

i 47 SEMINARE UND TAGUNGEN
i 48 KURSE DER SVIT-MITGLIEDERORGANISATIONEN

| 53 GV SVIT GRAUBUNDEN: STABUBERGABE

Christian Fross scheidet nach acht Jahren
aus dem Amt und tbergibt das Prasidium
des SVIT Graubiinden an Flavia Brechbiihl.

54 SEMINAR SEK /7 SVIT: NICHT GANZ EINFACH

Die Schatzungsexpertenkammer SEK/SVIT hat
fir das Seminar «Bewertung von Einfamilien-
hausern» eine Liegenschaft vier verschiedenen
Referenten zur Bewertung abgegeben.

57 GV ZENTRALSCHWEIZ: DINER IM VERKEHRSHAUS

Die 79. Generalversammlung des SVIT
Zentralschweiz fand dieses Mal im Verkehrs-
haus Luzern statt.
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—Die Sharing Economy ist derzeit in
aller Munde. Ist Coworking als Teil
davon zu verstehen?

—Absolut. Ahnlich wie beim Auto oder
beim B&B geht es im Coworking um wirt-
schaftliche, aber auch um gesellschaftli-
che und soziale Fragen. Man muss etwas
nicht zwingend exklusiv besitzen, um es
nutzen zu konnen — mit verschiedenen
Vorteilen wie tieferen Kosten, ortlicher
Verfiigbarkeit oder Standortvorteile.

_Ist die Schweizer Wirtschaft

auch bereit zu Coworking?

—Eine aktuelle Studie von Deloitte zeigt,

dass 28% der Arbeitnehmer bereits heu- { eS», gemeinSChaftliChe Bﬁro—
te mindestens einen halben Tag pro Wo- Q1 lm Medienﬁeber. Ob Sie auc

che zuhause arbeiten und die iiberragen- ..

de Mehrheit diese Zeitspanne ausbauen em Hohenﬂug ansetzten,
mochte. Coworking Spaces etabliert sich ~a J :

als Alternative zu Biiro und Homeoffice. I USter' Betrelberln von
—Das ist die Arbeitnehmerseite. Und

wie sieht es auf Arbeitgeberseite aus?

—Es gibt verschiedene Aspekte. Arbeitge-

ber wollen fiir neue Talente aus der Ge-

neration Y attraktiv sein und miissen sich

darum mit neuen Arbeitsformen ausei-

nandersetzen. Mitarbeiter sind mobiler

und tendenziell weniger am festen Ar-

beitsplatz. Daraus abgeleitet streben Un-

ternehmen danach, ihre Raumkosten zu

optimieren. Es ist so, dass digitale No-

maden und Jungunternehmen beziig-

- Wasserschadensanierungen
- Bauaustrocknungen
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- Mikrowellen-Trocknung

- 24 Std. Notservice
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lich neuer Arbeitsformen offener sind als
grosse Unternehmen. Die Deloitte-Studie
zeigt, dass Mitarbeiter von Grossunter-
nehmen heute die kleineste Gruppe der
Coworker ausmachen.

—Die Anbieter von Biiroflaichen
stecken grosse Erwartungen ins
Potenzial des Coworking. Berechtigt?
—Es ist wohl eher das Prinzip Hoffnung.
Coworking wird die Biiroleerstande nicht
beheben oder strukturschwache Flachen
fillen. Es hat das Potenzial, an den Struk-
turen zu riitteln, aber nicht kurzfristig. Wir
stehen hinsichtlich Arbeitswelten erst in
einer frithen Phase eines dynamischen
Prozesses.

—Wie bringen Vermieter

bestehende Biiroflaichen und
Coworking auf einen Nenner?
—Coworking funktioniert langst noch
nicht tiberall und nicht mit unbegrenz-
ten Flachen. Es braucht ein auf die Si-
tuation und die Umgebung abgestimm-
tes Konzept.

—Gibt es also kein Universalrezept?
—Die Anbindung an den 6ffentlichen Ver-
kehrist eine Grundvoraussetzung. Ebenso

6 | immobilia Juli 2016

eine Mindestgrosse und der offene Grund-
riss. Bei gemischt genutzten Coworking
Spaces mit 6ffentlichen und halboffentli-
chen Bereichen —also beispielsweise Café
und Arbeitsplatzen —sind die Anforderun-

99 Es braucht Idealismus,
aber nur mit Idealismus
funktioniert’s nicht.»

gen anders als bei reinen Biiroarbeitsfla-
chen. Jeder Anbieter positioniert sich an-
ders, und es ist zwingend, den lokalen
Markt, das Zielpublikum und die Bediirf-
nisse genau zu analysieren.

—Es gibt aber globale Anbieter,

die ihr Konzept multiplizieren.

—Man kann die Konzepte der weltweit
agierenden Anbieter und Netzwerke wie
WeWork und Impact Hub zum Beispiel

mit Starbucks vergleichen. Es sind Ad-
aptionen eines Konzeptes auf den be-
treffenden lokalen Markt, beispielswei-
se hinsichtlich der angemieteten Flache.
—-WeWork und andere Global Players
treiben die Kommerzialisierung des
Coworking voran. Bewegen wir uns
weg vom urspriinglichen Gedanken?
—WeWork ist zwar ein grosser kommerzi-
eller Anbieter. Aber der Nutzer, seine Be-
dirfnisse und die Interaktion bleiben klar
im Mittelpunkt. Regus setzt den Fokus auf
Businesscenter-Angebote, bei denen der
Aspekt der Interaktion zwischen den Be-
nutzern nicht angesprochen wird. Kom-
merzielle Anbieter gehen beim Ausbau
ihres Netzwerks kalkulierend und plan-
massig vor. Zusatzliche Akteure auf dem
Markt helfen der ganzen Coworking Com-
munity und machen das Konzept im Pu-
blikum bekannter und etablierter. Das ist
besonders bei Nutzern aus traditionellen
Grossunternehmen wichtig. Ich bin aber
iberzeugt, dass die kooperativen Anbie-
ter nicht verdrangt werden. Jeder hat sein
ganz spezifisches Profil und seine Anhan-
ger.
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i JENNY SCHAPPER-
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i ist Geschaftsfiihrerin des

i Coworking Spaces «Biiro

¢ Lokaly, Wil SG, Mitgrtnderin

i und Verwaltungsrartin der Vil-
i lageOffice Genossenschaft so-
¢ wie Prasidentin von Coworking
i Switzerland, der nationa-

i len Vereinigung der Betreiber

¢ von Coworking Spaces in der

¢ Schweiz. Dank ihrer internati-

¢ onalen Vernetzung ist sie eine
¢ fundierte Kennerin der globa-

¢ len Entwicklung im Bereich der
i Coworking Spaces und gleich-
i zeitig am Puls der Szene in der
: Schweiz. Davor war Jenny

: Schapper mehrere Jahre als

i Produkt- und Projektleiterinin
: verschiedene Schweizer KMU

: tatig (Kybun, Spring Switzer-

¢ land, Scott). ®

—WeWork ist in der Schweiz nicht auf
dem Markt. Warum?

—Es gibt Geriichte, dass WeWork derzeit
in der Schweiz intensiv mogliche Stand-
orte evaluiert. Mit Blick auf die bereits
eroffneten Spaces weltweit haben wir in
der Schweiz noch kaum die von WeWork
angestrebte kritische Masse. Der Schritt
wiirde wohl aus anderen, strategischen
Griinden erfolgen.

—Globale Anbieter bieten oft Flachen
mit 1000 Quadratmetern und mehr.
Wo stehen wir in der Schweiz?
—Unsere Flachen sind deutlich kleiner. Das
hat mehrere Grinde. Im internationalen
Vergleich ist die Nachfrage noch geringer.
Dann die geringere Bevolkerungszahl un-
serer Stadte und schliesslich die Lage un-
serer Spaces. Wir bei «Biiro Lokal» haben
180 Quadratmeter Nutzfliche. Die Regel
sind 100 bis 200 an eher peripheren La-
gen und grosseren Flachen in den Zent-
ren. Fast die Halfte der Schweizer Cowor-
king-Anbieter plant gemass Deloitte in den
nachsten zwei Jahren einen Ausbau der
Flache am Standort. Drei von vier rechnen
mit einem Zuwachs der Nachfrage.

—Sie sprechen periphere Standorte an.
Haben solche Lagen Erfolg?

—Grundsatzlich miissen  Coworking
Spaces sehr gut mit dem offentlichen
Verkehr erschlossen und in Bahnhofsna-
he sein. Das kann, muss aber iiberhaupt
nicht in den Grosszentren sein. Cowor-
king wird in Zukunft vielmehr ein Thema

9% Coworking ist kein Quickfix fur
heruntergewirtschaftete Gebaude

und Uberangebot.»

der Peripherie werden, weil die Arbeits-
form hier den grossten Nutzen entfaltet:
Pendler miussen nicht ins Zentrum fah-
ren, sondern zum ndchsten Coworking
Space. Das spart Ressourcen und leistet
einen Beitrag fiir die Reduktion der Pend-
lerkilometer und ist damit eine Alternati-
ve zum Mobility Pricing, wie es der Bun-
desrat vorschlagt.

—Dann ist Coworking kein
Hipster-Thema?

—Nein, eigentlich Uiberhaupt nicht, ob-
wohl es von den Medien oft gerne so po-
sitioniert wird. Urbane Standorte ziehen
schon Hipsters an, aber Digital Nomads
gibt esinjeder Berufsgruppe und Alters-
sparte. Das Durchschnittsalter der User
liegt weltweit bei 40 Jah-
ren. Das bestdtigen auch
meine Erfahrungen.
—Welche Auslastung darf
man erwarten?

—Eine durchschnittliche
Nutzung von 30 bis 40%
sollte die Grundlage der
Wirtschaftlichkeitsiiberle-
gung sein. Dies entspricht
auch etwa der Auslastung in einem her-
kommlichen Biiro. Das bedeutet, dass
ein Anbieter deutlich mehr Coworker
hat als Arbeitsplitze, weil diese selten
gleichzeitig an Ort sind. Optimal ist ei-
ne Grundauslastung mit fixen Mietern
— etwa 50% der Nutzer mit einem Mo-
natsabonnement — damit die Fixkosten
gedeckt sind. Wer zu Beginn mit einer

immobilia Juli 2016 | 7



93 Alle Nutzungen in den
Grosszentren anzusiedeln
ist Unsinn.»

hoheren Auslastung kalkuliert, rech-
net falsch. Anders sieht es mit einer fre-
quenzstarken offentlichen Nutzung wie
einem Café aus.

—Konnen Vermieter mit herkomm-
lichen Mieten rechnen?

—Bei den Biiroarbeitsplatzen definitiv
nicht. Die Nachfrage und Auslastungen
miissen nun erstmal in den Markt hinein-
wachsen, damit die Coworking Spaces fi-
nanziell tragfahig sind. Das heisst aber
nicht, dass die Zahlungsbereitschaft
der Betreiber steigt. Es ist ja auch nicht
so, dass Restaurants fiir den Vermieter
gleich rentabel sind wie Buronutzungen.
Aber es braucht sie, und sie bringen Fre-
quenz. Coworking kann ein Weg sein,
ein Quartier aufzuwerten. Darum miis-
sen Vermieter anders kalkulieren.
—Welche Voraussetzungen

muss eine Fliche erfiillen?

—Ein Open-Space-Bereich ist zwingend,
dazu konnen einzelne kleinrdumige Glie-
derungen als Einzel- und Teambiiros ge-
nutzt werden. Ein Sitzungsraum darf
auch nie fehlen. Ausschliesslich oder
iberwiegend Kleinrdume sind selten ge-

8 | immobilia Juli 2016

winscht. In der Regel wollen Betreiber
einen Ausbaustandard «Rohbau plus».
Alle weiteren Voraussetzungen sind ab-
hiangig vom Konzept. Die Vertrdge ha-

9% Coworking wird eines Tages
Mainstream sein und dann auch
nicht mehr Coworking heissen,

sondern einfach Arbeiten.»

ben oft kurze Laufzeiten. In der unmit-
telbaren Umgebung sollten sich Laden,
Restaurants, Take-aways, Fitnesscenter,
Kinderhorte und ahnliche Dienstleister
befinden.

—Wie lang ist der Planungshorizont?
—Das ist von Fall zu Fall verschieden.
Ein bis zwei Jahre sind aktuell die Re-
gel. Es ist sehr schwer, dariiber hinaus
zu planen. Einzelne Betriebe wie zum
Beispiel Seedspace in Genf fangen mit
Ubergangsnutzungen an und wechseln
dann in fest gemietete Standorte. Citi-

zen Space in Zirich verfligt Uber einen
fixen Standort im Escher-Wyss-Quartier
und belebt einen weiteren Standort als
Ubergangsnutzung.

—Konnen wir von den Erfah-
rungen im Ausland lernen?
_Die haufigsten Fehler sind,
dass Projekte iiberstirzt und
ohne prazises Konzept gestar-
tet wurden und der Space lang-
fristig nicht tragbar war. Ich
weiss, dass sich grosse Anbie-
ter ein Jahr und mehr in die
Planung und Konzeption eines
neuen Standortes stecken und dafiir von
Beginn weg bessere Ergebnisse erzie-
len. °

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



IMMOMI= 1,

——

‘\-

Tmmobilien & 1T begeistert?
‘Wir suchen dich!

REAL ESTATE SOFTWARE ACCOUNT MANAGER (M/W) 100%

Als Marktfithrer der Immobiliensoftware mit Sitz in
Fribourg und Sursee entwickelt und vermarktet die
IMMOMIG AG die innovative Gesamtlésung Immomig®,
die zu allen Immobilienprofis passt — unabhéngig von
der Objektanzahl, der Grdosse oder der Struktur der
Firma.

Nehmen Sie ab sofort am weiteren Wachstum unserer
Kundschaft und unserer Firma teil. Als erfolgreiche
Firma sucht die IMMOMIG AG ab sofort oder nach
Vereinbarung als Erganzung des Teams in Sursee
(Luzern) eine dynamische Person, die Kunden- und
Ergebnisorientiert, zuverlassig und kommunikationsstark
in Schweizerdeutsch sowie Deutsch ist:

e Akquise von potentiellen Kunden im KMU-Segment
e | angfristige Betreuung und Beratung von Kunden

e Beratungen und Verkauf der Software

e Erfassung und Bearbeitung von Offerten

e Arbeitsregion: Ganze Deutschschweiz

Mehr Infos unter www.immomigsa.ch/jobs

immomigsa.ch | working@immomigsa.ch | 0840 079 079

. IMMOBILIENPORTAL B |\\MOBILIENSOFTWARE m PROFESSIONELLE WEBSITE




Gleich von zwei Seiten wird der Eigenmietwert belagert: Der HEV Schweiz lanciert eine
Petition fir ein einmaliges Wahlrecht. Die SP-Nationalratin Leutenegger Oberholzer will
mit einer parlamentarischen Initiative die vorbehaltlose Abschaffung.

IVO CATHOMEN @ -+ vvrvnrerenseseuemnsunrnnunrunennnnennrneen

ZWEI POLITISCHE VORSTOSSE. Am 28. Ju-
ni 2016 hat der Hauseigentiimerver-
band Schweiz (HEV Schweiz) die Petition
«Eigenmietwert abschaffen» lanciert. Das
Komitee aus Standeratin Brigitte Haberli
sowie den Nationalraten Hans Egloff und
Olivier Feller wies in einer Medienkonfe-
renz in Bern auf die Vorteile hin, die all-
gemeinverbindliche Verrechnung des Ei-
genmietwertes sowie die Schuldzins- und
Unterhaltsabziige mit dem steuerbaren
Einkommen aufzugeben und durch ein
einmaliges Wahlrecht zu ersetzen. Ge-
nau dies hatte HEV-Prasident Hans Egloff
2013 mit der Motion «Sicheres Wohnen.
Einmaliges Wahlrecht beim Eigenmiet-
wert» im Nationalrat gefordert. Obwohl
sich der Bundesrat gegen die Annahme
der Motion aussprach, votierte der Natio-
nalrat in der Herbstsession 2014 fiir den
Vorstoss. Seither setzt das Geschéft in der
Kommission fiir Wirtschaft und Abgaben
des Standerates Staub an. Mit der Petiti-
on, die jedermann online unter www.ei-
genmietwert-abschaffen.ch und www.va-
leur-locative-stop.ch unterzeichnen kann,
soll der Forderung nun Nachdruck verlie-
hen werden.

Unterstiitzung in der Forderung nach
einem grundsatzlichen Systemwechsel
erhalt der HEV Schweiz ausgerechnet
von Links. Nationalratin Susanne Leuten-
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egger Oberholzer, SP BL, fordert zusam-
men mit Parlamentariern aus ihrer Partei
in einer parlamentarischen Initiative ei-
nen Systemwechsel bei der Wohneigen-
tumsbesteuerung. Der Vorstoss, den sie in
der Sommersession eingereicht hat, for-
dert, dass inskunftig auf die Besteuerung
des Eigenmietwerts zu verzichten sei und
im Gegenzug die auf dem selbstgenutz-
ten Wohneigentum anfallenden Liegen-
schaftskosten, insbesondere die Schuld-
zinsen, nicht mehr zum Abzug zuzulassen
seien.

99 Indem eine Amortisation
der Hypotheken steuerlich
bestraft wird, wird die
Verschuldung gefordert.»
PETITIONSKOMITEE HEV SCHWEIZ

Sie argumentiert finanzpolitisch. Das
geltende System der Eigenmietwertbe-
steuerung fithre zu Fehlanreizen und
zu einer erheblichen Belastung fiir vie-
le Steuerpflichtige im Alter. Gleichzei-
tig biete sie einen Anreiz fiir die privaten
Haushalte, sich hypothekarisch zu ver-
schulden. Die Verschuldung der privaten
Haushalte ist in der Schweiz im interna-

tionalen Vergleich tatsdachlich hoch. Dar-
aus ergeben sich nach Ansicht von Leu-
tenegger Oberholzer negative Effekte fiir
die Finanzmarktstabilitat und die Volks-
wirtschaft. Dass sich daraus auch negati-
ve Effekte auf die Immobilienpreise erge-
ben, ist allerdings Spekulation.

LOSUNG UBER EINEN KOMPROMISS? Der er-
hebliche Unterschied zwischen den bei-
den Vorstossen liegt darin, dass die Ei-
gentiimer gemass der Motion von Hans
Egloff im Verlauf der Gebrauchsdauer
einmalig optieren konnten, den Eigen-
gebrauch der Liegenschaft nicht mehr
der Einkommenssteuer zu unterstellen.
Ausserdem mochte seine Motion Unter-
haltskosten bis zu einem Maximalbetrag
und energetisch bedingte Sanierungs-
kosten weiterhin fir den Abzug zulassen.
Die parlamentarische Initiative sieht die-
se Option und den Abzug der Unterhalts-
kosten nicht vor. Entsprechende Ansin-
nenwarenvon Links unter anderem in der
Volksabstimmung zur Initiative «Sicheres
Wohnen im Alter» mit dem Hinweis auf ei-
ne Besserstellung der Wohneigentiimer
deutlich abgelehnt worden.

Ahnlich argumentierte auch der Bun-
desrat in seiner Stellungnahme zur Moti-
on Egloff. Die Stossrichtung der Motion
sei hinsichtlich des Anspruchs auf Aus-
gewogenheit, Konsistenz und finanzielle
Verkraftbarkeit nicht vertretbar. Der frei-
willige Systemwechsel habe eine unver-
haltnismassige Besserstellung der Eigen-
heimbesitzer gegeniiber den Mietern zur
Folge, die in gleichen wirtschaftlichen
Verhaltnissen lebten. Der Bundesrat be-
kraftigt seine Unlust, das Thema anzu-
packen, in einer Medienmitteilung vom
10. Juni 2016 zum Bericht iiber Verschul-
dungsanreize der Privathaushalte.

Die Frage steht im Raum, ob sich die
Kontrahenten mit einem Kompromiss auf
einen gangbaren Weg einigen konnten.
Ein uneingeschrankter Systemwechsel
wiirde namentlich junge Eigenheimbe-
sitzer mit einer Uberdurchschnittlichen
Verschuldung belasten und den Kauf von
Wohneigentum verunmoglichen. Ausser-
dem wiirde der Anreiz zu energetischen
Sanierungen deutlich gemindert, was der
Energiestrategie 2050 des Bundes entge-
genlauft. Ohne flankierende Massnahmen
ist der Systemwechsel jedenfalls nicht
mehrheitsfahig. )



ZUSTIMMUNG

ZUR STEUERHARMO-
NISIERUNG

Das Finanzdepartement hat
Ende des vergangenen Jah-
res eine Vernehmlassung zur
Revision des Bundesgesetzes
iber die Harmonisierung der
direkten Steuern der Kantone
und Gemeinden (Motion Pel-
li) durchgefiihrt. Alle Kantone
und die Uberragende Mehr-
heit der Verbande — darun-
ter der SVIT - begriissen eine
dahingehende Revision, wo-
nach Maklerprovisionen nur
dann am Grundstiicksort be-
steuert werden sollen, wenn
die vermittelnde Person kei-
nen Wohnsitz bzw. Sitz in der
Schweiz hat. Der USPI for-
dert, dass die Anwendung der
geplanten Steuerortsregelun-
gen fiir Maklerprovisionen
auch fir Personen gelten, die
mit Grundstiicken handeln.

BUNDESRAT LEHNT
MOTION AB

Der Bundesrat spricht sich
gegen die Motion «Miss-
brauch von Betreibungsre-
gisterausziigen stoppen» des
Bindner CVP-Nationalrats
Martin Candinas aus. Auch
wenn die geltende Situation

Fassadenreinigung

perlitz:
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zugegebenermassen nicht

zu befriedigen vermoge,
zeichne sich keine einfache
Losung zur Behebung des
Problems ab. Gelost wiirden
die Schwierigkeiten dage-
gen mit der Einfuhrung eines
schweizweiten Betreibungs-
registerauszugs. Die Verwal-
tung ist zurzeit daran, einen
Bericht vorzubereiten, in dem
aufgezeigt werden soll, was
erforderlich ist, damit ein sol-
cher schweizweiter Betrei-
bungsregisterauszug einge-
fithrt werden kann.

EISHOCKEY-
STADION KANN
GEBAUT WERDEN

Der Gemeinderat der Stadt
Zirich hat mit grosser Mehr-
heit dem Stadionprojekt der
ZSC Lions auf dem Vulkan-
areal in Altstetten zugestimmt.
Die Investitionskosten fiir das
neue Stadion belaufen sich auf
insgesamt 169 Mio. CHF. Ge-
plant ist der Bau von zwei Hal-

. B -~
- Aot S
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HITZ Fassadenpflege AG

(v QualiProtec®
Fa

cade Renovation

len unter einem Dach: Eine
Haupthalle mit einer Kapazitat
fir 11600 Fans (davon 2500
Stehplatze) und eine Trai-
ningshalle mit 220 Sitz- und
80 Stehplatzen. Den Projekt-
wettbewerb fiir die neue Are-
na hat das Biiro Caruso St
John Architects gewonnen.
Der Bau der Eishockeyarena
soll 2019 beginnen, die Inbe-
triebnahme ist fiir das Jahr
2022 vorgesehen.

GRUNES LICHT

FUR ROCHE

Das Roche-Areal in Basel
kann zum Hochhaus-Indus-
triequartier erweitert werden,
da der Grosse Rat des Kan-
tons Basel-Stadt den Bebau-
ungsplan fiir die raumliche
Entwicklung des Pharmakon-
zerns gutgeheissen hat. Der
Pharmakonzern Roche plant
auf seinem Areal entlang der
Grenzacherstrasse mehrere,
bis zu 132 Meter hohe Bauten
fiir ein Forschungszentrum.
Zudem soll ein 205 Meter ho-
hes Biirogebaude entstehen.
Der Konzern will 3 Mrd. CHF
in den Ausbau investieren. Im
Parlament wurde dies als Be-
kenntnis des Pharmakonzerns
zum Standort Basel begriisst.
Der Bebauungsplan fiir die

- perfekt sauber

- langer sauber

- umweltfreundlich

- wirtschaftlich

- arbeitssicher

- fir Fassaden

- fur Lamellenstoren

- fur Glas

- fur Fotovoltaik/Solaranlage

neuen Roche-Hochhauser
wurde deutlich mit 84 gegen
zwei Stimmen bei fiinf Ent-
haltungen mit einer breiten
Mehrheit verabschiedet.

FHNW SOLL
PETER-MERIAN-HAUS
VERLASSEN

Da grosse Biiroflachen in Ba-
sel Mangelware sind, soll die
Fachhochschule Nordwest-
schweiz (FHNW) ihren Stand-
ort im Peter-Merian-Haus in
der Nahe des Bahnhof SBB
verlassen und an einen neuen
Standort ziehen. Der Kanton
Basel-Stadt will die frei wer-
denden Raume ansiedlungs-
willigen Unternehmern zur
Verfiigung stellen. Die FHNW
betreibt heute im Peter-Meri-
an-Haus auf rund 7500 m?
einen Teilstandort. Aktuell
sind allein am Standort Basel
iiber 700 Studierende immatri-
kuliert, und rund 100 Mitarbei-
tende haben ihren Arbeitsort
im Peter-Merian-Haus.

HITZ

Fassadenpflege AG

CH-9401 Rorschach

Hauptstrasse 73
T +41(0) 71 845 57 57
F +41(0) 71 845 57 58

CH-8305 Dietlikon

Bahnhofstrasse 5
T +41(0) 43 211 30 04
F +41(0) 43 211 30 05

www.hitz-fassaden.ch
info@hitz-fassaden.ch
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Der Genfer Buromarkt durchlebt schwierige Zeiten mit einer betrachtlichen Zunahme
leer stehender Flachen, wahrend der Mietwohnungsmarkt weiterhin ausgetrocknet ist.
Umnutzungen von Biiroflachen konnen die Ungleichgewichte der Markte allenfalls lindern.

VERGLEICH DER LEERSTANDSQUOTE FUR WOHNUNGEN IN GENF UND DER GESAMTSCHWEIZ
sowie der Leerstandsquote fur Buroflachen im Kanton Genf, Quelle: OCSTAT, KPMG Real Estate
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ARNAUD DE MONTMOLLIN & ERIC DELE* @-------x-eent

UMNUTZUNGEN ERLEICHTERN. Nach Jah-
ren, die von standig restriktiveren Vor-
schriften zum Schutz der Mieter und
zum Erhalt von gunstigen Wohnungs-
mieten gepragt waren, haben die Gen-
fer am 24. Juni 2015 per Referendum ei-
nerleichten Lockerung des LDTR (siehe
Box) zugestimmt. Das Referendum hat
zum Ziel, die Umnutzung von Biiros in
Wohnungen zu erleichtern, ohne einer
staatlichen Mietdeckelung fiir die neu
geschaffenen Wohnflachen unterwor-
fen zu sein. Auf dem Papier ermoglicht
dies die Schaffung von Tausenden Qua-
dratmetern zusatzlicher Wohnflachen.
Doch wie sehen die wirtschaftliche Re-
alitdt und die technische Machbarkeit
konkret aus?

ZWEI GEGENSATZLICHE IMMOBILIENMARKTE.
In Genf hat sich der Bestand an leer ste-
henden Biiroflichen innerhalb eines
Jahres mehr als verdoppelt. Die gesam-

SWiss .
#// valuation group

2010 2011 2012 2013 2014 2015

te Leerstandsflache ist von 70000 m2 auf
rund 183000m?2 (das entsprache rund
2400 Wohnungenmit einer durchschnitt-
lichen Flache von 75m?2) angewachsen.
Dies resultiert in einer Leerstandsziffer
von rund 4,1%, die im Vergleich zu an-
deren europdischen Grossstadten immer
noch tief ist und auf dem Niveau von Pa-
ris und London liegt. Stadte wie Briissel
oder Amsterdam haben mit wesentlich
hoheren Leerstanden zu kampfen (10%
bzw. 17% in 2015). Der Anstieg der
Biiroleerstande in Genf ist also weniger
ein Grund zur Sorge, sondern vielmehr
als natiirliche Konsolidierung nach ei-
ner anhaltenden Boomphase zu werten.

Im Kontrast dazu steht der Woh-
nungsmarkt, auch wenn die Leerstands-
quote fiir Wohnungen in den letzten Jah-
ren in der Stadt Genf angestiegen ist.
Die Leerstandsquote liegt mit 0,5%
(Stand 2015) immer noch weit unter
dem Schweizer Durchschnitt von rund
1,2%. Eine Umnutzung von leer stehen-

Bewertung von Immobilienportfolios und Einzelobjekten

12 | immobilia Juli 2016

den Biiroflachen in dringend benétigte
Wohnungen wiirde daher eine mogliche
Linderung der Wohnungsnot darstellen.

WIRTSCHAFTLICHE UND TECHNISCHE EIN-
SCHRANKUNGEN. Global gesehen liegen die
Biiromieten in Genf iiber alle Quartiere
hinweg hoher als die Wohnungsmieten.
Die auf dem Markt angebotene Median-
miete fir Wohnen betragt 405 CHF/m?
pro Jahr, wahrend jene fiir Biironut-
zung bei 467 CHF/m2 pro Jahr liegt. In
einigen Vierteln wie Charmilles/St. Jean
oder Florissant/Malagnou ist die Diffe-
renz zwischen den Mietniveaus der bei-
den Nutzungen allerdings relativ klein.
In Abhéangigkeit des Standortes eines
Gebaudes im Quartier und seines bauli-
chen Zustandes kann eine Wohnnutzung
ein hoheres Potenzial als Biiroflichen
realisieren. Dies unter Beriicksichtigung
der Tatsache, dass fiir eine neuwertig
sanierte Wohnung eine hohere Miete als
fiir veraltete Biiros erzielt werden kann.



BANDBREITE DER NETTOMIETEN FUR WOHNEN (LINKS) UND BUROS (RECHTS) NACH QUARTIER

Quelle: KPMG Real Estate
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Bisher hat das LDTR fast alle Projekte
zur Umnutzung im Keim erstickt. Ange-
sichts der notigen Investitionen war eine
Umwandlung von Biiro- in Wohnflachen
fir Gebaudeeigentumer wenig attraktiv,
da die Mieten aufgrund der Gesetzesvor-
schriften nur geringfiigig angepasst wer-
den durften. Die aktuelle Gesetzesande-
rung, durch welche aus Geschaftsflichen
neu geschaffene Wohnungen nicht den
LDTR-Vorschriften unterstehen, libera-
lisiert Umnutzungsbestrebungen und
erhoht die Wahrscheinlichkeit der Wirt-
schaftlichkeit. Die Rentabilitat einer Um-
nutzung steigt je hoher das erzielbare
Mietzinspotenzial ist und sinkt mit stei-
genden Baukosten. Letztere werden teil-
weise dadurch kompensiert, dass auch
Investitionen fiir den Fall einer Weiter-
nutzung als Biiroflichen notwendig sind.

Trotz der durch die neue Gesetzge-
bung erleichterten finanziellen Machbar-
keit von Buroumnutzungen bleiben tech-
nische Schwierigkeiten bestehen. Die
Anforderungen an Wohnflachen unter-
scheiden sich wesentlich von jenen an
Biiroflichen, was einen Umbau sehr
kostspielig oder in manchen Fallen sogar
unmoglich macht. So ist fiir Wohnungen
Tageslicht in den Schlaf- und Wohn-
raumen unabdingbar. Dadurch wird die
Gebadudetiefe einiger Blirogebaude zur
Herausforderung, da ein Grossteil der
Flachen ohne natiirlichen Lichteinfall fir

9 - Petit-Saconnex

7 - Eaux-Vives-Les-Vollandes
8 - Florissant/Malagnou

Konferenz-, aber nicht fiir Wohnraume
geeignetist. Charakteristisch fiir Biirofla-
chen sind ausserdem offene, moglichst
flexibel nutzbare Grundrisse, wahrend
Wohngebaude aus einzelnen, durch tra-
gende Wande abgegrenzte Einheiten be-
stehen. Herausforderungen bei der Er-
schliessung und Versorgung oder bei
der Beriicksichtigung von Brandschutz-
anforderungen oder schalltechnischen
Voraussetzungen sind die Folge.

Relativ kostengiinstig ldsst sich ei-
ne Umnutzung daher vor allem in Lie-
genschaften realisieren, die bereits ur-
springlich als reine Wohngebaude
konzipiert wurden, im Laufe der Zeit je-
doch auch teilweise in gewerbliche Nut-
zungen (z. B. Arztpraxen oder Anwalts-
kanzleien) iiberfithrt wurden.

PUNKTUELLE IMMOBILIENSTRATEGIE. In be-
stimmten Fallen kann eine Umnutzung ei-
ne angemessene Strategie fur Gebaude-
eigentiimer sein. Speziell bei Biiros in
gemischt genutzten Liegenschaften, die
aufgrund von Lage und/oder Ausstattung
nicht mehr den Anforderungen genu-
gen, kann eine Investition in einen Um-
bau zwecks Vermeidung von Leerstand
oder Realisierung eines Mietzinspotenzi-
als rentabel sein. Der Grossteil des Biiro-
flaichenbestandes ist hingegen aus bau-
lichen oder wirtschaftlichen Griinden
ungeeignet, weshalb grossflachige Bi-

roumnutzungen keine Losung gegen die
chronische Wohnungsknappheit darstel-
len. Dies bestatigen auch die ersten Er-
fahrungen in Genf: Seit Annahme der Ge-
setzesdnderung wurden laut kantonalem
Wohndepartement erst rund ein Dutzend
Umnutzungsantrage bewilligt.
Nichtsdestotrotz konnte die Locke-
rung des LDTR als Zeichen eines Paradig-
menwechsels gedeutet werden. Nachdem
die immer repressiveren Massnahmen
der letzten Jahre die Wohnungsnot nicht
lindern konnten, sind Umnutzungen von
Biiroflachen ein Versuch, diesem Problem
mit einer Starkung auf der Angebotssei-
te zu begegnen. Zu denken geben sollte
dies auch jenen Kantonen, die ihrerseits
seit langerem ihr Heil in einer stiarkeren
Regulierung des Wohnungsmarktes su-
chen, so wie Ziirich in Bezug auf die mog-
liche Anfechtung des Anfangsmietzinses
bei Mieterwechseln. Der diesbeziigliche
Vorreiter Genf hat mittlerweile erkannt,
dass die alleinige Fokussierung auf den
Mieterschutz ohne Erhohung des Ange-
bots auf Dauer kein geeignetes Mittel ge-
gen Wohnungsknappheit und bezahlbare
Mieten ist. °

{ GESETZ, DAS HAUSEIGENTUMER BEI DER
: ERHOHUNG DES MIETZINSES NACH EINER
: RENOVATION STARK EINSCHRANKT

: In seiner aktuellen Form in Kraft seit dem 26. Januar 1996, :
: verfolgt das LDTR (Loi sur les démolitions, transforma- :
: tions et rénovations de maisons d’habitation) das Ziel, das :
¢ Wohnungswesen und dessen Charakter zu erhalten und so :
: die Mieter und Eigentiimer von Wohnungen zu schiitzen.

: Abbruch, Umbauten oder Umnutzungen von Wohnliegen-

: schaften unterliegen daher einer Bewilligungspflicht des ~:
: DALE, dem kantonalen Amt fur Raumplanung, Wohnen und :
: Energie. Im Zusammenhang mit Sanierungsarbeiten kon-
: nen die wertvermehrenden Investitionen nur bis zu einer

: tiefen, vom Kanton festgelegten Maximalmiete auf die Mie-
: ter umgewalzt werden und unterliegen danach :
: einer staatlichen Mietzinskontrolle von 3 oder 5 Jahren.

: Die Konsequenz ist ein im Schweizer Vergleich hoher Sa-

i nierungsrtickstau in Genf, da sich Instandsetzungsarbeiten :
: aufgrund der strengen LDTR-Vorschriften kaum rentabili-

: sieren lassen. Villen und gewerbliche Flachen sind vom

: LDTR ausgenommen.

*ARNAUD DE MONTMOLLIN

Der Autor ist Senior Manager bei KPMG
- Real Estate und fiir die Region Romandie

verantwortlich.

*ERIC DELE
Der Autor ist Consultant der KPMG
Real Estate.
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tutionelle Anleger. Daneben schafft Crowdfunding im Immobilienbereich die Moglichkeit, dass
sich auch Kleinanleger an Bauprojekten beteiligen konnen, sofern sie das Risiko nicht scheuen.

-

Wahrend Crowdfunding bei kulturellen und sozialen Projekten rege als Finanzierungsquelle genutzt wird, entwickelt sich dieser Trend in

der Schweizer Immobilienbranche nur langsam.

DOMINIK HUETER* @+ cvveeveeuneunieuniiiiiieineineannns

DAS PRINZIP VON CROWDFUNDING. Was vor
rund zehn Jahren in Amerika begann, hat
rasch seinen Weg iber den Atlantik nach
Europa und in die Schweiz geschafft: das
Crowdfunding. Was als Start-up-Hilfe fir
innovative Geschéftsideen geplant war, ist
inzwischen in der breiten Bevolkerung an-
gekommen. Mittlerweile hat dieser Trend
auch die Immobilienbranche erreicht. Ein-
fach erklart, besteht das Prinzip von Crowd-
funding darin, iber eine Internetplattform
Geldgeber fiir ein Projekt zu suchen. Im
Unterschied zu anderen Investitionsfor-
men konnen sich die Geldgeber mit ver-
haltnismassig kleinen Betragen am Projekt
beteiligen. Die Entschadigung der Geldge-
ber erfolgt entweder monetdr oder in einer
anderen Form.

CROWDFUNDING IM IMMOBILIENMARKT. Bis-
her dominierten die Banken und institu-
tionellen Anleger den Immobilienmarkt.

INTERNET
STORE.
CH
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Durch Crowdfunding wird eine Alternati-
ve geschaffen, mit der auch Privatpersonen
zu Kleininvestoren werden. In Deutsch-
land und Osterreich hat sich das «Crowd-
lending» auf dem Immobilienmarkt durch-
gesetzt. Schon ab wenigen hundert Euro
konnen sich die Darlehensgeber an lukrati-
ven Investitions- und Entwicklungsprojek-
ten beteiligen. Als Gegenwert winken at-
traktive Ertragszinsen zwischen 6% und
7,25% wahrend einer festgelegten Lauf-
zeit. Der Erwerb von (Mit-)Eigentum ist
dabei nicht vorgesehen. Anders verhalt es
sich in der Schweiz. Mitte 2015 er6ffne-
te mit Crowdhouse.ch die erste Schweizer
Internetplattform, auf der ausschliesslich
Kapital fur Immobilieninvestitionen gesam-
melt wird. Wer auf Crowdhouse.ch in ein
Projekt investiert, erwirbt eine Immobi-
lienbeteiligung. Die Ertragszinsen ergeben
sich demnach aus eingehenden Mietertra-
gen. Wahrend das «Crowdlending» kleine-

Schnell an gute Kopien

mit Plano Speed 100'000 BI. nur CHF 632.-

ohne MwSt.

re Investitionssummen zuldsst, liegt der
Mindestbetrag fiir «Crowdinvesting» auf
Crowdhouse.ch bei 25000 CHF.

FINANZIERUNGSQUELLE FUR IMMOBILIENPRO-
JEKTE. Das Crowdfunding bietet zwei inte-
ressante Finanzierungsmoglichkeiten fiir
Immobilienobjekte. Einerseits ldsst sich
damit der Anteil an Eigenkapital erhohen,
der in der Schweiz in der Regel mindes-
tens 20% betragen muss. Durch die Auf-
stockung des Eigenkapitals reduziert sich
folglich der Anteil an Fremdkapital und die
damit verbundenen Fremdkapitalkosten,
die zudem im Falle eines Konkurses die
herkommlichen Kreditzinsen in ihrer Rang-
folge nicht konkurrenzieren. Andererseits
kann durch Crowdfunding giinstigeres Ka-
pital fiir die Realisierung von Projekten im
Vergleich zum herkommlichen Mezzanine-
Kapital beschafft werden. Fiir das zur Ver-
figung gestellte Mezzanine-Kapital verlan-
gen die Kreditinstitutionen nebst Zinsen
von 7% bis 12% zusatzlich Backend- und
Upfront-Fees sowie Monitoring-Fees.

STARKE REGULIERUNGEN BEI BANKEN. Seit der
Einfihrung des Regelwerks Basel Il im Jahr
2006 sind Kreditinstitute verpflichtet, die



Bonitit der Kreditnehmer prazise zu pri-
fen und erhohte Aufmerksamkeit allfalli-
ger okonomischer Risiken aufseiten der
Kreditnehmerschaft walten zu lassen. Dies
hat zu einer rigideren Kreditvergabepoli-
tik der Finanzinstitute gefithrt. Zudem sind
die Eigenkapitalhinterlegung und die Of-
fenlegungspflicht der Finanzinstitute durch
die Inkraftsetzung des Regelwerks Basel I1I
noch einmal verscharft worden. Weil tradi-
tionelle Kreditinstitute unter die Banken-
aufsicht (FINMA) fallen, sind sie strengeren
Regulierungen unterworfen. Bei Crowd-
investment-Plattformen ist die Frage der
Unterwerfung unter die Bankenaufsicht al-
les andere als geklart. Immerhin sah sich
Osterreich im Hinblick auf die Entwicklun-
gen im Crowdfunding und -investment ge-
zwungen, per 1. August 2015 das Alterna-
tivfinanzierungsgesetz in Kraft zu setzen.
Wahrend der Kapitalempfanger ein offen-

kundiges Interesse am Crowdinvestment
hat, ergibt sich fiir den Crowdinvestor die
Gefahr des moglichen Totalverlusts sei-
ner Investition. Zwar verwirklicht sich die-
ser nur dann, wenn das Immobilienprojekt
ganzlich scheitert. Doch der Kleinanle-
ger hat nicht immer das notige Fachwis-
sen oder den Einblick in die Projektunter-
lagen, um die moglichen Erfolgsaussichten
eines Projekts einzuschatzen.

Eines scheint klar: Wer an lukrativen
Entwicklungsprojekten im Immobilienbe-
reich teilnimmt, muss sich moglichen Risi-
ken aussetzen. Zwar beinhaltet die Invest-
mentform Crowdfunding keine traditionell
spekulativen Elemente, der Erfolgseintritt
ist dennoch abhéngig von nicht beinfluss-
baren Faktoren und demnach nicht voll-
ends gewiss. Dieses mogliche Risiko wird
durch die attraktiven Ertragszinse aufge-
wogen, die in sicheren Anlagestrategien

kaumin diesem Mass generierbar sind. Ho-
he Ertragszinsen bei geringem Risiko gibt
es — zumindest zum aktuellen Zeitpunkt —
nicht. °

- BEGRIFFSKLARUNG

: Crowdlending :
: Die Investoren stellen Kredite, folglich Fremdkapital, fur die
: Finanzierung von Immobilienprojekten zur Verfiigung. Als

: Gegenleistung erhalten die Darlehensgeber Zinszahlungen. :

: Crowdinvesting

: Im Vordergrund steht weniger die Finanzierung, sondern ~ :
: vielmehr die Beteiligung. Diese erfolgt iber das Eigenkapital:
: bzw. einer Mischform von Eigen- und Fremdkapital, sog. ~ :
: Mezzanine-Kapital. Als Gegenleistung erhalt der Investor

: Mietzinseinnahmen bzw. Dividenden.

*DOMINIK HUETER :
Der Autor ist Leiter Handel Schweiz bei der :
Privera AG. Dieser Artikel entstand im Rah- :
men des MAS Immobilienmanagement an
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Vor zehn Jahren gegrundet, hat der Zentrale Immobilien Ausschuss e.V.
(ZIA) die deutsche Immobilienverbandsszene kraftig aufgemischt. Grund
genug, den Tag der Immobilienwirtschaft 2016 in Berlin gross zu feiern.

. r g

FRANK STEPHAN LASKE* @--+++vvreeeereeseenaaraaannns

DIGITALISIERUNG UND ENERGIE. 1500 Teil-
nehmer, der Bundestagsprasident Norbert
Lammert, zwei Bundesminister, ein exklu-
siver Abend im Berliner Schloss: Nicht je-
der Verband bekommt das hin, schon gar
nicht jeder Immobilienverband. Der vor
zehn Jahren von einem Dutzend Immobi-
lienunternehmen gegriindete Verband hat
sich etabliert, heute ist er mit 209 Mitglie-
dern, darunter 25 Verbande, zu einem be-
deutenden Akteur geworden.

Mit dem vom ZIA ins Leben gerufenen
«Tag der Immobilienwirtschaft» ist es ge-
lungen, der Branche ein Veranstaltungs-
format anzubieten, das mehr bietet als
Gremiensitzungen und Networking. Finf
Panels wurden in einer sogenannten Inno-
vationsschmiede prasentiert, weiter gab es
drei Vortrage und zwei moderierte Diskus-
sionsrunden im Rahmen der Hauptveran-
staltung. Alle Themen wurden aktuell und
kompakt prasentiert: Dies zeigte gut, wo
die Immobilienwirtschaft in Deutschland
gerade steht und welche Themen sie um-
treibt. «Digitalisierung und Energie kris-
tallisieren sich als Innovationstreiber der
Zukunft heraus», sagt Martin Rodeck, In-
novationsbeauftragter des ZIA und Ge-
schaftsfuhrer der OVG Real Estate GmbH
in Berlin. Themen wie «Internet of Things»,
«Big Data», Klimaschutz und Energiewen-
de werden weiter vertieft auf dem ersten
Innovationskongress, den der ZIA vom 17.
bis 18.11.2016 in Berlin veranstaltet.
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Am Tag der Immobilienwirtschaft 2016, der bereits zum achten Mal sta

ZURUCKHALTUNG BEIM MIETRECHT. Der ZIA
will das Wachstum der Stadte mitgestal-
ten. Dafiir, so Dr. Andreas Mattner, Prasi-
dent des ZIA, bendtige die Branche ande-
re Rahmenbedingungen und fordere eine
ganzheitliche Stadtentwicklung. Das setze
Anderungen der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) voraus, konkret die Einfiihrung
des Baugebietstypen «Urbanes Gebiet,
damit in Stadten verdichteter und hoher
gebaut werden darf. Auch das Bundesim-
missionsschutzgesetz (BImschG) und die
Technischen Anleitung zum Schutz gegen
Larm (TA Larm) miissten geandert werden,
um in innerstadtischen Lagen ein Neben-
einander von Wohn- und Wirtschaftsimmo-
bilien zu erleichtern. «Wohnen und Gewer-
be konnen nebeneinander funktionieren,
ohne die Lebensqualitit einzuschranken»,
so Mattner.

Doch der Fokus dirfe nicht allein auf
Wohnimmobilien liegen, denn die wirt-
schaftliche Starke von Stadten beruhe
auf der Kombination von Wohnen, Arbei-
ten und Versorgung, erganzt Mattner. Al-
le Nutzungsarten missten gleichermassen
Berticksichtigung finden. Dagegen mahn-
te Mattner Zurtickhaltung bei weiteren No-
vellierungen des Mietrechts an. Diese wiir-
den der Branche schaden. «Last but not
least»: Als Bundesverband konzipiert, mit
eigenem Europa-Biro in Briissel, mdchte
der ZIA die Interessen der Branche in Zu-
kunft starker in den Regionen vertreten. In
welcher Form, blieb offen.

ttfand, waren tiber 1500 Teilnehmer zu Gast.

EINE LAUTE STIMME. Mut hatten sie, die zwolf
Immobilienunternehmen, als sie vor zehn
Jahren einen Verband griindeten, mit dem
in der Satzung festgeschriebenen Ziel, die
gesamte deutsche Immobilienwirtschaft
zu vertreten. Seitdem wird man nicht mii-
de zu betonen, die Stimme der Immobi-
lienwirtschaft zu sein.

Das Format hat Erfolg, was wohl auch
daran liegt, dass der ZIA seinen selbstbe-
wussten Anspruch nicht brachial durch-
zusetzen versucht, sondern brav mit all
den anderen wichtigen Verbdnden, vie-
le selbst Mitglied im ZIA, zusammenar-
beitet und ihnen nicht das Gefiihl gibt,
«the one and only» zu sein. Erfolg hat
der ZIA aber auch deshalb, weil er den
Sachverstand seiner Mitglieder bis zum
Topmanagement in seine Arbeit einbe-
zieht und damit exzellente Beitrage leis-
ten kann, auch und gerade in Gremien
wie dem «Biindnis fiir bezahlbares Bauen
und Wohnen» und der «Bundesarbeits-
gemeinschaft Immobilienwirtschaft». An
dem, was der ZIA in elf Ausschiissen und
sechs Plattformen erarbeitet, kommt die
Politik schlicht nicht vorbei. °

*FRANK STEPHAN LASKE

Der Autor schreibt tiber Immobilien und
arbeitet in Deutschland, der Schweiz und
Grossbritannien als Managementberater
(frankstephanlaske.com).



99 Die Energiewende und
eine bezahlbare Stadtent-
wicklung gehoren zu unse-
ren wichtigsten Aufgaben.»

FRANK STEPHAN LASKE @-----voveoveueseuaisciiainns

—10 Jahre ZIA. Herr Dr. Mattner,

was dachten Sie, als Sie damals

davon horten, es soll ein Verband
gegriindet werden, der fiir sich
beansprucht, die Stimme der
Immobilienwirtschaft zu sein?

—Ich war davon tberzeugt, dass es funk-
tioniert. Ein ganzheitlicher Verband wie
der ZIA fehlte bis zu diesem Zeitpunkt
einfach.

—Was kann der ZIA besser als

andere Immobilienverbande?

—Wir sind der einzige Verband, der die ge-
samte Wertschopfungskette unserer Bran-
che abbildet. Dementsprechend stehen wir
fiir die gesamte Vielfalt unserer Immobi-
lienwirtschaft und verstehen uns als ganz-
heitliche Interessenvertretung. Als einzi-
ger Immobilienverband sind wir auch
Mitglied im Bundesverband der Deutschen
Industrie.

—Wer ist in Ihrem Verband

nicht vertreten? Wen hatten

Sie gern noch an Bord?

—Wir haben gemerkt, dass sich auch
urspringlich branchenfremde Unterneh-
men verstarkt mit Immobilienthemen aus-
einandersetzen und mit der Branche in
Kontakt treten wollen. Damit sind nicht
nur die Immobilientochter grosser Kon-
zerne gemeint, die wir bereits in unserem
Corporate Real Estate Management-Aus-
schuss zusammenbringen. Im Rahmen
der fortschreitenden Digitalisierung und
Entwicklung neuer innovativer Méglich-
keiten werden wir in unserer Branche
noch viele weitere Quereinsteiger sehen,

o BIOGRAPHIE

DR. ANDREAS
MATTNER,

(*1960) promovierter
Jurist, Geschaftsfiihrer
der ECE Projektma-
nagement G.m.b.H. &
Co. KG in Hamburg und
seit 2009 Prasident
des Zentralen Immobi-
lien Ausschusses (ZIA)
in Berlin.

die wir gern auch in unseren Verband ein-
laden mochten.

-9 Vorstandsmitglieder, darunter

1 Frau, von 35 Prasidiumsmitgliedern
sind 3 weiblich. Ist der ZIA fiir

Frauen uninteressant?

—So kann man das keinesfalls ausdriicken.
Wir haben gliicklicherweise mehrere akti-
ve Frauen in unserem Verband, die sich
sehr stark fiir die Interessen unserer Bran-
che einsetzen. Doch sind es natiirlich nach
wie vor zu wenig. Damit stehen wir stell-
vertretend fiir unsere gesamte Immobili-
enbranche. Der viel zu geringe Frauen-
anteil in der Immobilienwirtschaft ist ein
Problem, das wir auch als Verband in den
Unternehmen ansprechen und diese dafiir
sensibilisieren miissen.

—Wo sehen Sie den ZIA in

zehn Jahren?

VISUALISIERUNGEN & ANIMATIONEN
VISUELLE KOMMUNIKATION & WEBDESIGN

Wir sind |hr Visualisierer flir Architektur,

—In zehn Jahren werden wir uns als Ver-
band noch weiter etabliert haben und sind
angesichts der wachsenden Herausforde-
rungen konstant gewachsen. Unser Ver-
band vertritt dann eine innovative Branche,
die ein aktiver Partner der Energiewende
ist. Unser Einfluss - insbesondere in Briis-
sel und den Bundeslandern sowie Stadten
und Gemeinden — wird aufgrund unserer
vertieften Arbeit in diesen Regionen zusatz-
lich gewachsen sein.

—In einem Satz: Welches sind fiir die
Immobilienwirtschaft aktuell die drin-
gendsten Aufgaben?

—Die Energiewende und bezahlbare Stadt-
entwicklung zahlen eindeutig zu den drin-
gendsten Aufgaben. Beide miissen auch
zwingend miteinander verbunden wer-
den, um das wirtschaftliche Wohl unse-
rer Branche nicht zu gefahrden. °

Immobilien, Ingenieurwesen und Design.

WWW.SWISSINTERACTIVE.CH

® SWISSINTERACTIVE
®

the visual company
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In der ersten Umfrage der Schweizerischen Maklerkammer (SMK) beurteilen die Mitglieder
den Immobilienmarkt 2016 generell positiv. Vor allem bei den Einfamilienhdausern und beim
Stockwerkeigentum zeichnet sich eine erfreuliche Entwicklung ab.

WAS ERWARTEN SIE VON DER SCHWEIZERISCHEN MAKLERKAMMER?

Quelle: SMK
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TIEFE ZINSEN WIRKEN MARKTSTIMULIE-
REND. Die Schweizer Immobilienspe-
zialisten schauen zuversichtlich in die
Zukunft. Gemadass der Trend-Umfra-
ge 2016 der Maklerkammer (SMK)
beurteilen sie die Marktchancen vor
allem bei den Einfamilienhausern so-
wie beim Stockwerkeigentum positiv.
Dies, weil hier die anhaltend tiefen Zin-
sen sowie der Erneuerungsbedarf und
die Umnutzung bei bestehenden Lie-
genschaften marktstimulierend wir-
ken. Mit einer Immobilienblase rechnet
niemand, vielmehr wird eine langsame
Bereinigung iberteuerter Preise und
Lagen erwartet. Allerdings prasentiert
sich die Situation regional sehr unter-
schiedlich: In der Westschweiz und im
Tessin driickt das breite Verkaufsan-
gebot an Einfamilienhdusern die Prei-
se, wahrend es in der Deutschschweiz
genau umgekehrt ist.

GERINGE NACHFRAGE BEI GEWERBELIEGEN-
SCHAFTEN. Weniger glnstig sieht es bei
den Biiro- und Gewerbeliegenschaften
aus, denn vielerorts besteht laut Trend-
Umfrage ein Angebotsiiberhang, dersich
auf die Mieten auswirkt. Zudem rechnet
man wegen des starken Frankens und

der Veranderungen bei Arbeitsplatzen
im kaufmannischen Bereich nicht mit
einem Nachfrageschub.

ONLINE ALLEIN GENUGT NICHT. Wie in beina-
he allen Handelsmarkten ist das Internet
auch aus dem Immobilienbereich nicht
mehr wegzudenken. Wer eine Immobilie
sucht oder verkaufen will, schaut schnell
auf den gangigen Plattformen nach,
und der richtige Anbieter oder Kaufer
ist scheinbar nur einen Klick entfernt.
Doch elektronische Marktplatze konnen
die professionelle Beratung und Beur-
teilung durch ausgebildete Immobilien-
spezialisten nicht ersetzen. Denn die se-
riose, marktgerechte Einschatzung der
Immobilie basiert immer auf einer Be-
sichtigung vor Ort, auf einer sorgfalti-
gen Beurteilung der regionalen Situation
und auf aktuellen Marktdaten. Das bietet
keine Online-Plattform.

KEIN MARKT FUR AMATEURE. Der Boom der
letzten Jahre hat eine wachsende Zahl
von Amateuren ins Immobiliengeschaft
gelockt. Sie wittern das schnelle Geld
und werden bereits nach einer kurzen
Crash-Ausbildung auf die Kundschaft
losgelassen. So wird aus einem Lebens-
mittelverkdaufer innert wenigen Tagen

Schulung/Weiterbildung
Rechtsberatung
Netzwerk
Erfahrungsaustausch
Events
Offentlichkeitsarbeit
Online-Marktplatz

Forderung Image

90% 100%

ein sogenannter Immobilienberater.
Das Ergebnis: Viele unzufriedene Kun-
den und nicht selten Auseinandersetzun-
gen, die vor dem Richter landen. Damit
wird ein ganzer Berufsstand in Verruf
gebracht.

Die grosse Mehrheit der SMK-Mit-
glieder ist iberzeugt, dass dieser Ama-
teur-Trend keine Zukunft hat. Denn
gerade in schwierigen Zeiten sind Pro-
fessionalitdt und Seriositat gefordert.
Die Schweizerische Maklerkammer setzt
alles daran, das Image des Immobilien-
spezialisten in der Offentlichkeit posi-
tiv zu pragen. Grundlage dafiir sind die
strengen Kriterien fiir die Aufnahme in
die Maklerkammer und die Uberpriifung
der Mitglieder mit personlichen Audits
alle vier Jahre. )

Quelle: Schweizerische Maklerkammer

TREND-UMFRAGE 2016

Marktentwicklung

- Generell: gut bis sehr gut (94,2%)

Erwartungen in Bezug auf Mandate 2016 :
- Einfamilienhauser/Stockwerkeigentum: gut bis sehr gut
i — Mehrfamilienhuser: eher negativ :
- Buro-/Gewerbeliegenschaften: negativ

: Bedeutung Immobilienmakler

- Gewinnt an Bedeutung (82,7%)
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Die Genferseeregion war lange ein Treiber der Schweizer Wirtschaftsentwicklung. Doch
mittlerweile haben die Regionen um den Genfersee an Dynamik eingebiisst und die regionalen
Immobilienmarkte befinden sich in einer Korrekturphase.

BAUBEWILLIGTE BUROFLACHEN (NEUBAU)
Quelle: CS Immobilienmonitor, 2. Quartal 2016
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BAUBEWILLIGTE MIETWOHNUNGEN
Quelle: CS Immobilienmonitor, 2. Quartal 2016
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STARKES BESCHAFTIGUNGSWACHSTUM. Kei-
ne andere Grossregion hat seit der Jahr-
tausendwende so viel zum Schweizer
Beschiaftigungswachstum beigetragen
wie der Genferseeraum (GE, VD und VS).
Seit 2000 wurden in der Region gesamt-
haft fast 220000 neue Stellen geschaf-
fen, fast ein Viertel des gesamtschwei-
zerischen Wachstums. Entsprechend
wies der Genferseeraum von 2006 bis
2014 mit 1,9% pro Jahr ein deutlich
iiberdurchschnittliches Beschaftigungs-
plus auf (Schweiz: 1,5% pro Jahr). Im
vergangenen Jahr hat sich das Blatt
gewendet: Die Wachstumsdynamik bei
der Beschaftigung hat insbesondere in
der Genferseeregion deutlich nachge-
lassen. 2015 wuchs die Beschéftigung
noch um 0,5%, verglichen mit 0,9% in
der Schweiz. Massgeblich dazu beige-
tragen hat ein im Vergleich zur Schweiz
iberdurchschnittlich starker Riickgang
in den Branchen des sekunddren Sektors
(-1,5%). Die Beschaftigung im tertidren
Sektor nahm 2015 noch um 0,9% zu. Nur
die Ostschweiz verzeichnete unter den
Grossregionen ein tieferes Wachstum.

1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015

2002 2004

STRUKTURWANDEL DAMPFT FLACHENNACH-
FRAGE. Fiir die Biiroflaichenmarkte sind
dies keine erfreulichen Nachrichten,
denn der Schweizer Markt als Ganzes und
insbesondere der Genferseeraum waren
auf neue Nachfrager angewiesen. Neben
der schwindenden Beschiaftigungsdyna-
mik ist der Biiromarkt zusatzlich struktu-
rellen Veranderungen unterworfen, wel-
che die Nachfrage beeintrachtigen. Dazu
gehoren Trends wie die Auslagerung
oder Automatisierung von Arbeitsplat-
zen, die Optimierung des Flichenbedarfs
von Biroangestellten sowie der Struktur-
wandel im Privat Banking, der besonders
am Standort Genf spiirbar ist.

GENF UND LAUSANNE MITHOCHSTEM FLACHEN-
ANGEBOT. Die beiden Grosszentren Genf
und Lausanne weisen mit Quoten von
8,6% bzw. 6,8% per Ende 2015 das
hochste Angebot an verfiigbaren Biro-
flachen aller Schweizer Grosszentren
auf. Dazu kommt, dass es sich bei den
Angeboten hauptsiachlich um Bestands-
flichen handelt, die mehrheitlich bereits
leerstehen diirften. Investoren haben das
Uberangebot von Biiroflichen am Gen-

. www.visualisierung.ch
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fersee frith erkannt und ab 2012 Zuriick-
haltung bei der Planung neuer Projekte
geiibt. Erst 2015 hatten die Planung des
neuen Verwaltungssitzes einer Organi-
sation zur Bekampfung von Aids, Mala-
ria und Tuberkulose in Genf sowie der
Ersatzneubau des Verwaltungsgebdudes
des Internationalen Olympischen Komi-
tees in Lausanne das Investitionsvolu-
men iber das langfristige Mittel geho-
ben. Zudem wurde im Marz 2016 ein
12-stockiges Dienstleistungsgebaude in
Crissier mit einer Bausumme von rund
CHF 50 Mio. bewilligt. Weitere Ideen
und Projekte sind in der Pipeline: In Genf
werden mit der Eroffnung der neuen
Bahnlinie von Cornavin ins franzosische
Annemasse (CEVA) neue, hochfrequen-
tierte S-Bahnhofe entstehen. Diese bie-
ten sich fiir Biirostandorte geradezu an.
Auch auf dem Lausanner Biiroflachen-
markt existieren in unmittelbarer Na-
he der Bahnhofe Lausanne, Renens und
Prilly-Malley Plane fiir teilweise grosse
Arealentwicklungen. Die Chancen, an
diesen Standorten mit guter Erschlies-
sung durch den offentlichen Verkehr
Mieter zu finden, sind intakt. Aller-
dings diirfte dies auf Kosten schlechter
erreichbarer Biirostandorte gehen.

ENTSPANNUNG AUF DEM MIETWOHNUNGS-
MARKT. Auf dem Mietwohnungsmarkt
erwarten wir statt einer generellen
Abschwachung der Nachfrage eine Ver-



BAUBEWILLIGTE MIETWOHNUNGEN
Quelle: CS Immobilienmonitor, 2. Quartal 2016

KALKULATORISCHE TRAGBARKEIT
Quelle: CS Immobilienmonitor, 2. Quartal 2016
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lagerung auf die tieferen Mietpreis-
segmente. Befliigelt von der aus In-
vestorensicht hohen Attraktivitit von
Immobilienanlagen, hat der Mietwoh-
nungsbau am Genfersee — dem gesamt-
schweizerischen Trend folgend - deut-
lich zugelegt. Seit 2011 wurden in der
Genferseeregion jahrlich 2600 Wohnun-
gen baubewilligt, 26 % mehr als im lang-
jahrigen Durchschnitt. Besonders stark
nahm der Mietwohnungsbau in den Re-
gionen Genf, Nyon und Lausanne zu.

9% Angetrieben von der Beschafti-
gung ist auch die Bevolkerung in
der Genferseeregion seit 2000 stark

gestiegen.»

Nachdem sich die Angebotsmieten am
Genfersee seit dem Jahr 2000 mehr als
verdoppelt hatten, hat sich das Miet-
preiswachstum in den letzten drei Jah-
ren deutlich verflacht. 2015 verzeich-
nete die Region sogar einen Riickgang
der Mietpreise um 0,4%. Die Entspan-
nung im Mietwohnungsmarkt ist je-
doch noch nicht weit vorangeschritten.
Die Leerstande liegen in der gesamten
Genferseeregion noch immer deutlich
unter dem Schweizer Mittel. Besonders
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Quelle: Credit Suisse, Geostat

knapp sind freie Mietwohnungen in den
Zentrumsregionen Lausanne (0,24%)
sowie Genf (0,42%).

WOHNEIGENTUMSPREISE GESUNKEN. Auch
im Wohneigentumssegment verzeichne-
te die Genferseeregion jahrelang ein re-
kordverdachtiges Preiswachstum. Seit
dem 1. Quartal 2000 stiegen die Wohn-
eigentumspreise zwischen 85% (Aigle)
und 156% (Genf) — im Schweizer Mittel
hingegen nur um 73%. Im Vergleich zu
anderen Wachstumsregio-
nen istverfiighares Bauland
in Zentrumsnahe wegen
der Landesgrenze, lokaler
Gesetze und des Sees sel-
tener, was in Kombination
mit dem starken Beschafti-
gungs- und Bevolkerungs-
wachstum zu diesem ho-
hen Preisdruck gefiihrt hat.
Seit zwei bis drei Jahren
hat aber im Wohneigentumssegment ein
Riickgang der Preise eingesetzt. Die Kor-
rekturphase ist weniger auf die Auswei-
tung des Angebots, sondern vielmehr auf
nachfrageseitige Faktoren zuriickzufiih-
ren. Der starke Franken, ein sich abfla-
chendes Beschiaftigungswachstum, die
strengeren Kreditanforderungen und die
immer deutlichere Abkoppelung der Im-
mobilienpreise von den Einkommen ha-
ben zur sinkenden Nachfrage beigetra-
gen. Seit dem Erreichen der Hochstande

haben sich die Preise in den Genfersee-
regionen insgesamt zwischen 1,8% (Ve-
vey) und 9,3% (Genf) korrigiert. Damit
wurde die Schere zwischen Preis- und
Einkommensentwicklung zwar etwas re-
duziert, aber die Ungleichgewichte blei-
ben hoch. Auch 2016 diirften die Preise
nochmals sinken.

TRAGBARKEIT NICHT MEHR ERFULLT. Die tie-
fen Hypothekarzinsen erhalten zwar den
Wunsch nach Wohneigentum auch in
der Genferseeregion bei vielen Haushal-
ten aufrecht, doch die steigenden Preisni-
veaus und hoheren finanziellen Anforde-
rungen machen diesen Wunsch fiirimmer
mehr Haushalte unerschwinglich. Fir
einen Durchschnittshaushalt am Genfer-
see liegen die kalkulatorischen Kosten fiir
neu erstelltes Wohneigentum weit iiber
der Schwelle von 33% des Bruttoeinkom-
mens. In Genf betragt der Wert 90%, in
den angrenzenden Seeregionen bis
Vevey/Montreux zwischen 52% und
64%. Selbst in Aigle liegen die Kosten mit
36% noch iilber dem Schwellenwert. Um
sich dennoch den Wunsch nach Eigentum
erfiillen zu konnen, ziehen viele Haushal-
te aus der Genferseeregion in umliegen-
de Regionen. °

Quelle: Credit Suisse Group AG
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Die Digitalisierung der Immobilienwirtschaft gewinnt an Fahrt. Wo steht die Branche, und was
heisst Digitalisierung fur das Geschaftsmodell und das Tagesgeschaft? Die Antwort darauf gibt
eine umfassende Studie von pom+, die im SVIT Verlag erschienen ist.

WIRKKRAFTE AUF DAS GESCHAFTSMODELL.
Digitalisierung steht im Fokus prak-
tisch aller Wirtschaftszweige. Es ist ein
regelrechtes Hype-Thema. Die media-
le Uberdosis darf den Blick auf das We-
sentliche nicht verstellen, namlich:
Welche Konsequenzen hat die Digita-
lisierung fur das eigene Leben, die Be-
rufswelt und die Unternehmungen?
Die Entwicklungen sind rasant, die Op-
tionenund Moglichkeitenhabenindenletz-
tenJahrenexponentiellzugenommen. Sen-
sorik, Virtual und Augmented Reality, Pre-
dictive Analytics, Robotik, BigDatasind nur
einige der Technologien, die fiir die meis-
ten Branchen einerseits enormes Potenzial
fiir neue Geschaftsmodelle oder neue Pro-
dukte und Dienstleistungen haben, an-
derseits aber die Gefahren bergen, Beste-
hendes obsolet zu machen oder sogar zu

e VRN NS E

zerstoren — eine neue technologische
Moglichkeit wird dann zu einer disrupti-
ven Technologie.

Die Digitalisierung ist derzeit auch ei-
ner der wichtigsten Treiber der Immobili-
enwirtschaft. Doch in der Frage der Aus-
wirkungen auf das Geschaftsmodell der
verschiedenen Marktteilnehmer herrscht
oftmals Ratlosigkeit. Einfache Rezepte
gibt es nicht. Den Autoren der Studie «Di-
gital Real Estate» kommt der Verdienst zu,
die technologische Entwicklung struktu-
riert zu erfassen, den Status quo der Bran-
che zu erheben und das Potenzial digi-
taler Technologien zu evaluieren. Damit
schaffen Peter Staub, Manuela Stucki und
Andrea Wettstein von pom+ eine wichtige
Grundlage, um die vielfdltigen Krafte, die
gegenwartig und kiinftig auf die Unterneh-
men der Immobilienwirtschaft einwirken,
zu identifizieren und zu ordnen.

e = g

VIELFALTIGE DISRUPTIONEN. Erst eine Min-
derheit der im Rahmen der Studie Befrag-
ten (46%) hat die Konsequenzen der Di-
gitalisierung in die Unternehmensstrategie
aufgenommen, weitere 40% planen diese
Integration. Nur bei 14% spielt die Digita-
lisierung bislang keine strategische Rolle.
Die Resultate zeigen, dass nicht nur Mo-
bile und Cloud Computing in der Immo-
bilienwirtschaft grosses Potenzial haben,
sondern auch die weiteren digitalen Tech-
nologien zum Teil schon verbreitet sind.
Neben solchen generellen Resultaten gibt
die Publikation ganz konkrete Hinweise fiir
jeden spezifischen Prozess oder jede ent-
sprechende Rolle, welche digitalen Tech-
nologien strategisch zu beachten und wo
Disruptionen zu erwarten sind.

Das Potenzial zur Disruption von Ge-
schaftsmodellen kann in der Immobi-
lienbranche in verschiedene Handlungs-
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kategorien eingeteilt werden. Besonders
gefahrdet sind Unternehmen, die das eige-
ne Geschaft nicht mobilisieren (Disruption
durch Immobilitat) und sich zu reaktiv oder
passiv (Disruption durch Passivitdt) verhal-
ten. Nicht viel besser wird es Unternehmen
ergehen, die die Entwicklung von Techno-
logien zu wenig systematisch analysieren,

99 Es ist zu hoffen, dass die Immobilienwirt-
schaft die Potenziale der Digitalisierung
nutzt und sich fit macht fiir eine dynami-

sche Zukunft.»

PETER STAUB, AUTOR

oder es verpassen, sich in digitale Okosyste-
me zu integrieren. Investoren, Eigentiimer,
Portfolio- und Asset-Manager sind beson-
ders gefahrdet durch intelligente Systeme,
die auf der Basis von kiinstlicher Intelligenz
Markt- und Immobiliendaten sammeln und
Entscheidungsprozesse schnell und zu-
verlassig unterstiitzen konnen (Disrupti-
on durch kiinstliche Intelligenz). Bauher-
ren miissen sich wappnen fiir die digitale
Produktion. Im Vordergrund steht dabei
nicht die Erstellung von Immobilien durch
3D-Druck. Vielmehr wird das Building In-
formation Modelling die Wertschopfungs-

Die im SVIT Verlag erscheinende Publikation

wurde vom Beratungsunternehmen pom+ in

Partnerschaft mit der Firma Investis und der
Hochschule fiir Wirtschaft Ziirich

erstellt. Sie kann zum Preis von 86 CHF iiber

www.digitalrealestate.ch/monitor oder www.
svit.ch/publikationen oder tiber die SVIT-App
online bezogen werden.

kette revolutionieren und zu grundlegen-
den Veranderungen in den Planungs- und
Bauprozessen und den damit verbundenen
Berufsfeldern fithren (Disruption durch di-
gitale Produktion). Nanotechnologien und
alternative Energietechnologien sowie auf
der Sensorik basierende digitale Okosys-
teme gehoren ebenfalls auf den Radar al-
ler Unternehmen.
Vor noch gros-
seren Herausfor-
derungen stehen
die Vermarkter
und Bewirtschaf-
ter. Thre Prozes-
se werden durch
Virtual oder Aug-
mented Reality,
aber auch durch
Plattformen und Portale radikal verandert,
ganze Berufsfelder drohen zu verschwin-
den (Disruption durch Virtualisierung).
Der Betrieb und die Services fiir die Nut-
zer werden flexibler — Services on-demand
ersetzen fixe Service Levels, und Roboter
erbringen teilautomatisiert die unterschied-
lichsten Dienstleistungen (Disruption durch
Flexibilisierung).

ANALYSE-TOOL. Ein «Digital Real Estate
Trend Analyzer» zeigt das Potenzial der Di-
gitalisierung im Lebenszyklus von Immo-
bilien einerseits konzeptionell und anhand

von Praxisbeispielen auf. Anderseits stellt
er ein Tool zur Verfiigung, das Unterneh-
men unterstiitzt, erfolgreich in die digitale
Zukunft zu gehen. Da sich der Markt sehr
dynamisch verhalt, ist das Instrument fle-
xibel ausgelegt und einfach in bestehen-
de Prozesse zu integrieren. Der Nutzen des
Digital Real Estate Trend Analyzer liegt in
der Verkniipfung von digitalen Technolo-
gien mit aktuellen Trends und den Spezifi-
ka der Immobilienwirtschaft.

Alle Akteureim Immobilienmanagement
konnen die fiir sie relevanten Trends, Tech-
nologien, Applikationen und Geschaftsmo-
delle evaluieren und in ihren Strategiepro-
zess integrieren. Neben der Sensorik, dem
Internet der Dinge und Big Data gehoren
Plattformen und Portale, Virtual und Aug-
mented Reality, Navigation und Location-
Based Services, Robotik und Drohnen eben-
so zu den unverzichtbaren Technologien
wie 3D-Druck, Nanotechnologien und intel-
ligentes Material, alternative Energietech-
nologien und - sehr immobilienspezifisch -
Building Information Modelling (BIM). Mit
dem Potenzial des Digital Trend Analyzer
wird nicht nur eine verlassliche Basis fiir ei-
ne fundierte Entscheidungsfindung gelegt,
sondern auch eine massive Effizienzsteige-
rung im Strategieprozess ermoglicht.

Ziel der vorliegenden Publikation ist
es, die Fragen des generellen Potenzials
resp. der disruptiven Wirkung fiir die spe-
zifischen Rollen der Immobilienwirtschaft
und Prozesse im Life Cycle von Immobi-
lien zu beantworten und gleichzeitig den
Status aufzuzeigen, wo die Branche im
Moment steht. Der Nutzen der Publikati-
on besteht einerseits darin, dass Investo-
ren, Eigentiimer, Bauherren, Vermarkter,
Bewirtschafter und Facility-Manager ihre
Strategien besser auf die Digitalisierung
ausrichten und sich anderseits mit Mitbe-
werbern benchmarken konnen.

Diese in der Schweiz erstmals durchge-
fithrte Studie liefert einen wesentlichen Bei-
trag zur Transparenz der aktuellen Situati-
on und des Potenzials der Digitalisierung
in der Schweizer Immobilienwirtschaft. Sie
ist aber nur ein erster Baustein und soll den
Anfang zu einem eigentlichen Index, dem
Digital Real Estate Index, werden. Es ist zu
hoffen, dass die traditionell eher behibige
Immobilienwirtschaft die Potenziale der Di-
gitalisierung nutzt und sich fit macht fiir ei-
ne dynamische Zukunft. °
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Flexibel, individuell, mit fein abgestuften Kommunikationszonen — so konnten die Biirogebaude
der Zukunft aussehen. Immobilienexperten, aber auch Zukunftsforscher skizzieren in Umrissen
die kiinftigen Birowelten. Der Druck auf bestehende Gebaude steigt.

Ersatzneubau im CBD, entworfen von SAM Architekten: «Vorderer Sternen» am Ziircher Bellevue
im Portfolio von PSP.

JURG ZULLIGER* @+« v vrvvsreeassuesesuanenuaesaaianeanenn

KONVENTIONELLE BUROS VERSCHWINDEN.
Vollig neue Formen der Zusammenarbeit
iber das Internet verandern die Arbeits-
welt. Ubers Web arbeiten Gruppen und
Projektteams flexibel zusammen, sie pfle-
gen einen intensiven Austausch, vollig un-
abhangig von Zeit und Ort. Die Rede ist
von der «digitalen Revolution». Kommt
hinzu, dass viele Funktionen, ja ganze Be-
rufsgruppen der Digitalisierung zum Opfer
fallen — die Automatisierungswahrschein-
lichkeit verschiedener Berufe ist erheblich.
Sie liegt bei tiber 90% bei Sekretariatskraf-
ten, Bank- und Schalterbediensteten, Te-
lefonisten oder Buchhaltern. Auch hoher
qualifizierte Jobs wie Steuer- und Anla-
geberater oder Fachkrifte im Controlling
sind nicht gegen Veranderungen gefeit.
Der Luzerner Zukunftsforscher Georges T.
Roos stellt die These auf, dass die konven-
tionellen Biiroflachen und Arbeitsbereiche
kiinftig durch neue Formen ersetzt werden
konnten: «Nischen oder Einzelbiiros fiir
stilles, individuelles Arbeiten vor einem PC
wird es kiinftig wohl weniger geben.» Die
Biiros der Zukunft miissen der generellen
Flexibilisierung Rechnung tragen. So wer-
den die Arbeitszeiten flexibler, aber auch
die eingesetzten Arbeitsmittel. In der neu-
en Arbeitswelt nutzen die Menschen meh-
rere, unterschiedliche und meist digitale
Plattformen und immer mehr auch mobile
Gerate. Dafiir geht der Bedarf an Flachen

und Mobel fiir Ablagen, fiir grosse Archive
in Papierform, fir konventionelle Biiroge-
rate wie Kopierer, Fax und Drucker mehr
und mehr zuriick.

NEUE KOMMUNIKATIONSZONEN. Auf welche
Artund Weise die Angestellten in den Biiros
ihren Job ausfithren, das kann flexibler und
freier gestaltet werden. Getreu dem Motto:
«anytime, anywhere». Die Gebadude miis-
sen diesem Wandel Rechnung tragen, in-
dem besser abgestufte und flexiblere Zonen
geschaffen werden — vor allem fiir kreative
Prozesse, die der Innovation und der Kom-
munikation forderlich sind (Begegnungszo-
nen, Raume fiir kreative Zusammenarbeit in
Teams etc.). «Wenn als Folge kiinstlicher
Intelligenz und von machine learning> ge-
wisse Funktionen entfallen, gewinnen dafiir
kreative Prozesse an Bedeutung. In den Bii-
ros von morgen braucht es daher mehr Zo-
nen, in denen sich Menschen strategischen
Fragen, den kreativen und sozialen Prozes-
sen sowie der Vernetzung widmeny, so der
Luzerner Zukunftsforscher Roos.

Der Immobilienexperte Jean-Marc
Schneider von der Swiss Finance & Pro-
perty-Group ist iiberzeugt, dass sich heute
Investoren, Eigentimer von Biiroimmobili-
en genauso wie die Nutzer intensiv mit den
neuen Arbeitsformen auseinandersetzen
missen: «Die Biirolandschaft wird wesent-
lich vielfaltiger und komplexer.Klassische
Bilirogebaude mit einer klaren Zuordnung

und Auslegung konnten schon bald durch
<andere Formen abgelost> werden» , pro-
phezeit Schneider. Moderne Gebaude in
diesem Bereich missen eine viel bessere
Mischung an Flachen bieten: Grossraumbii-
ros, Einzelbiiros, Vorlesungs- und Tagungs-
raume, Sitzungszimmer sowie Raume, um
in Ruhe zu arbeiten und zu telefonieren
oder fiir informelle Sitzungen. Der Trend
in Richtung reiner Grossraumbiiros scheint
nach und nach voriiber zu sein. Der Mitar-
beiter von heute ist mit seinem Laptop un-
terwegs und muss einfach iiberall die nétige
Infrastruktur haben, um arbeiten und kom-
munizieren zu konnen. Die soziale und be-
rufliche Vernetzung funktioniert heute nach
ganz anderen Gesetzmassigkeiten als frii-
her. Das ganze Layout und die Ausstattung
von klassischen Biirogebauden wird sich
diesen Veranderungen anpassen missen.

BESSERE INNENRAUME. Ofters wird auch die
These vertreten, dass die Ausstattung —
quasi das Wohlfiithlambiente — am Arbeits-
platz kinftig wieder mehr Gewicht haben
wird. Die heute oft anzutreffenden Gross-
raumbiiros mit beengten Platzverhaltnissen
und all den Storfaktoren gelten vielen Ex-
perten als verbesserungswiirdig. Der Zu-
kunftsforscher Georges T. Roos halt dazu
fest: «Die Arbeitszonen miissen punkto Aus-
stattung, Licht, Moblierung und Atmospha-
re attraktiv gestaltet sein.» Denn schliesslich
will jeder Arbeitgeber qualifizierte Talente
anlocken und muss ihnen auch ein attrakti-
ves Umfeld bieten. Paradebeispiel dafiir ist
Google: Man unternimmt sehr viel, damit
die Mitarbeitenden sich gerne am Arbeits-
platz aufhalten und auch gerne langer dort
verweilen. Niemand soll an seinem Arbeits-
ort ein Unbehagen empfinden. Zwischen-
durch konnen sich alle eine Erholungszeit
gonnen, es gibt attraktive Zonen fiir den so-
zialen, kollegialen Austausch. In den Biiros
der meisten Google-Niederlassungen und
Forschungszentren finden sich attraktive
Zusatzangebote fiir Wellness, Massagen
und Fitness, zudem gemditliche Leseraume
und Spielangebote wie Tischtennis, Billard
oder Tischfussball.

FOLGEN FUR RAUMENTWICKLUNG. Ein weite-
res Stichwort ist die Einbindung der kiinf-
tigen Biiros in die Wohn- und Lebenswelt
der Menschen. Nicht nur fiir Raumplaner,
sondern ganz einfach auch fiir die Hundert-
tausende von Pendlern ist die heute iibliche
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raumliche Entflechtung von Wohnort und
Bilirogebauden alles andere als optimal. :

Zwar hat der Ausbau des Verkehrs es mog- :
lich gemacht, im Griinen zu wohnenundin : :

der City zu arbeiten, aber das Pendel diirfte | ; Gabriel ist seit 2002 bei

) ‘ ) S i ¢ der PSP Swiss Property
in den nachsten Jahren wiederin die ande- : :
re Richtung ausschlagen. Nach Auffassung : :
von Patrick Schnorf vom Beratungsunter- : :
nehmen Wiiest & Partner zeitigen die ge- : :
sellschaftlichen Veranderungen Folgen fiir :
die Biirostandorte von morgen: «Es zeich- :
net sich eine Tendenz ab, dass sich der :
Bereich Arbeit wieder vermehrt mit dem
Wohnen vermischt.» Stichworte dazu sind
«Home Office» und viele neue Dienstleis- :
ter und Start-ups, die in einem kleineren
Rahmen ein Gewerbe aufnehmen und Bii- :
ro- und Nutzflichen im Wohnumfeld nach- :
fragen. In vielen Lindern der Erde boomen
derzeit Coworking Spaces, wo Menschen :
mit einem ganz unterschiedlichen Hinter- :
grund unter einem Dach arbeiten: Projekt- :
leiter, Freelancer, Teilzeitangestellte oder
eben sogenannte «digitale Nomaden» :
kommen fiir eine bestimmte Zeit zusam- :
men und erproben neue Formen der Ar- :

beit und des Austausches.

Kiinftig wire es auch denkbar, dass
die Unternehmen vermehrt mit Office-Bo- !
xes arbeiten und so naher zu ihren Mit- :
arbeitenden riicken. Diese Arbeitsplatze :
sind nicht mehr in grésserer Pendler- :
distanz in der City oder in einem Wirt- :
schaftszentrum angesiedelt, sondernkén- :
¢ _Luciano Gabriel: Wir befinden uns ge-
zuFuss erreicht werden. Dies verkiirzt den :
Aufwand fiirs Pendeln und schafft neue :

nenvon den Menschen mit dem Velo oder

Austauschmoglichkeiten mit anderen Be-

tig qualifizierte und motivierte Mitarbei-

*JURG ZULLIGER

arbeitet seit 1995 als Fachjournalist mit
dem Schwergewicht Immobilien.
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: PSP Swiss Property gehort mit einem Portfolio von 6,8 Mrd. CHF zu

: den wichtigsten Marktteilnehmern fiir Biiro- und Geschéftsflichen in

i der Schweiz. CEO Luciano Gabriel erlautert die aktuelle Strategie ange-
i sichts eines Uberangebots an Buroflachen.

® BIOGRAPHIE
: LUCIANO GABRIEL

¢ Dr.rer.pol. Luciano

: tatig, zunachst als Chief
Financial Officer und

: seit April 2007 als Chief
. Executive Officer.

JﬁRG ZULLIGER . ..............................................
—Herr Gabriel, wie schitzen Sie aktuell
den Biiromarkt in der Schweiz ein?

genwartig in einer Phase mit einem
Uberangebot an Biiroflachen, die noch

© einige Jahre andauern diirfte. Der Uber-
rufsleuten und Arbeitskollegen. Dank di- :
gitaler Vernetzung hitten die Mitarbei- :
tenden in den Office-Boxes direkt Zugang 9y Aufgrund der Rahmen-
zu den Plattformen und Informationen des :

Arbeitgebers. «Dies ware eine Folge der bedlngungen wurden zu viele

Flexibilisierung und zugleich die Alterna- : PI‘O]ekte veranlasst.»
tive zum Home-Office, das sich nicht in
allen Fallen und nicht in allen Haushal- :
ten umsetzen lasst», so Zukunftsforscher :

Roos. Wollen die Arbeitgeber auch kiinf- :

schuss an Flachen ergibt sich aus den zu

optimistischen Erwartungen der Inves-

i toren der letzten Jahre im Vergleich zur

tende akquirieren, kommt der Gestaltung

der Biiros eine Schliisselrolle zu. °:

: ren wurden aufgrund der positiven Rah-
LG i menbedingungen viele Neubauprojekte

Der Autor, lic. phil. I der Universitat Zarich, : : .

i ¢ entwickelt.

i ! _Was hat das konkret fiir Folgen?

: ? _Altere Gebiude, die infolge veralteter

tatsachlichen Entwicklung der Wirt-
schaft. In den letzten fiinf bis zehn Jah-

¢ Haustechnik und mangelnder Nutzungs-

flexibilitat nicht zeitgemass sind, gera-
ten ins Hintertreffen. Der Druck auf die
Mietpreise ist bei diesen Objekten am
grossten. In einzelnen Fillen geniigt
auch eine starke Preisanpassung fur ei-
ne Vermietung nicht.

—Wie gehen Sie von PSP als Investor
damit um?

—Seit einigen Jahren schon
liegt unser Fokus auf der Opti-
mierung des bestehenden Im-
mobilienportfolios. Wir haben
in der Vergangenheit bereits
fir mehrere Liegenschaften,
so beispielsweise in der Stadt
Zirich am Bellevue («Vorde-
rer Sternen») oder an der Lowenstrasse
16, Ersatzneubauten erstellt. Zurzeit lau-
fen grossere Renovationsprojekte, zum
Beispiel am Bahnhofsplatz in Ziirich.
—Konnen Sie diese Renovations-
strategie in Zahlen fassen?

—In einem durchschnittlichen Jahr wer-
den rund 50 Mio. CHF fur Renovatio-
nen des bestehenden Anlageportfolios
ausgegeben. Fir das laufende Jahr und



2017 sind zusatzlich insgesamt rund
300 Mio. CHF budgetiert. In Zirich-
West lauft derzeit die Planung fur einen
Ersatzneubau zweier alterer Gebaude
an der Forrlibuckstrasse 178/180 und
Hardturmstrasse 181/183/185. Der Neu-
bau soll den heutigen Anforderungen
bezuglich flexibler Burogrundrisse ent-
sprechen.

99 Lauft ein Mietvertrag
aus, muss sich der Bewirt-
schafter schon im Voraus
Gedanken machen, wie
der Mieter den Vertrag
fortfithren will.»

—Wie entwickeln sich die Leerstinde
in Threm Portfolio?

—Kurzfristig nehmen wir etwas hohere
Leerstande in Kauf, die bei Renovationen
und Anpassungen unumganglich sind.
Langerfristig sollten wir aber mit dieser
Strategie die Leerstande senken und die
Mietertrage optimieren konnen. Damit
sind wir fiir den kiinftigen Wettbewerb
gut geriistet.

—Wie verandert sich die Bewirt-
schaftung in diesem neuen Umfeld?
—Der Bewirtschafter stellt die zentrale
Schnittstelle zum bestehenden Mieter
dar. Er muss viel mehr als bisher Daten
sammeln und Entscheidungsgrundlagen
aufbereiten. Wichtig ist es, proaktiv zu
handeln, die Bediirfnisse und Absichten
bestehender Mieter zu erkennen. Lauft
ein Mietvertrag aus, muss sich der Be-
wirtschafter schon im Voraus Gedanken
machen, ob und wie der Mieter den Ver-
trag fortfilhren will. Grosse Bedeutung
kommt aber auch der Akquisition neu-
er Mieter zu; dafiir sind bei uns speziali-
sierte Mitarbeiter im Einsatz.

—Welche Eigenschaften miissen

Biiros heute haben?

—Natiirlich spielen die veranderten Ar-
beits- und Organisationsformen eine
grosse Rolle. Diese wiederum hangen
vom Geschaftsmodell des einzelnen Un-
ternehmens ab. Eine Anwaltskanzlei bei-
spielsweise sucht nach wie vor eher Fla-
chen mit Einzelbiiros. Ein Unternehmen
wie Google, das auf dem Hiirlimann-Are-
alin Zirich ebenfalls zu unseren Mietern
zahlt, mietet am liebsten ein grosses, fle-

xibel einzurichtendes Gebaude. Google
bestimmt den ganzen Innenausbau mit
Kreativzonen oder Begegnungsraumen
selbst. Wir als Anbieter miissen das An-
gebot entsprechend segmentieren, und
je nach Objekt miissen flexible Innenaus-
bauten moglich sein.

—Andern sich in diesem Marktumfeld
auch die Konditionen bei der Miete
von Biiroflichen?

—Aufgrund der beschriebenen Marktla-
ge hat der Mieter einen grosseren Ein-
fluss auf die Konditionen. Das betrifft
eben nicht nur die Mietpreise, sondern
auch Konditionen einer finanziellen Be-
teiligung am Mieterausbau. Zudem
kommt es haufiger vor, dass Interessen-
ten liber mehr Optionen fiir vorzeitige
Kindigungen verhandeln wollen.
—Ware es denkbar, dass Sie auf der
griinen Wiese ganz neue Biirogebaude
verwirklichen — speziell fiir Technolo-
gie- oder Fintech-Firmen?

—Derzeit haben wir keine solchen Pla-
ne auf dem Tisch. Die verlangte Flexi-
bilitat und grossere Differenzierung des
Flachenangebots lassen sich auch auf
anderem Weg verwirklichen. Kommt
hinzu, dass solche Projektentwicklun-
gen mit erheblichen Risiken verbunden
sind. Unser Fokus liegt bei der Optimie-
rung unseres bestehenden Portfolios.
Die schon vorhandenen Areale, oft Fla-
chen von ehemaligen Brauereien an gu-
ten Lagen, haben wir schon weitgehend
umgebaut und umgestaltet. Je nach Lage
realisieren wir meist Uberbauungen mit
gemischten Nutzungen. Unsere haupt-
sachliche Strategie — Geschaftsliegen-
schaften an besten Lagen —bleibt gleich.
—Spiiren Sie einen Riickgang der
Nachfrage bei ganz bestimmten
Sektoren - sinkt zum Beispiel

die Nachfrage seitens Banken und
Finanzindustrie?

—Das Uberangebot an Biiroflichen ist vor
allem in Ziirich und Genf spiirbar. Gera-
de in Genferfahrt der 6ffentliche Verkehr
eine grosse Ausbauwelle, etwa mit der
neuen CEVA-Linie (Bahnstrecke Cor-
navin—Eaux-Vives—Annemasse) in der
Agglomeration. Viele Grossunternehmen
haben sich neu organisiert, indem sie
Standorte in den Innenstadten aufgege-
ben und neue Biirogebaude ausserhalb
der City bezogen haben. Die Finanzbran-
che wird tendenziell redimensioniert. ®
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VERHALTENE
BUROMARKTE

Am Markt fiir Geschaftsfla-
chen blieb es im 1. Quartal
2016 gemass dem aktuellen
«Country Snapshot Switzer-
land» von Cushman & Wake-
field und SPG Intercity ver-
gleichsweise ruhig. Mieten
und Renditen verharrten auf
dem Stand vom Jahresen-
de 2015. Einzig die Retail-
markte in Grenznihe stehen
unter erhohtem Druck. Am
Markt fiir Biiroflachen blieb
es im 1. Quartal 2016 ver-
gleichsweise ruhig, heisst es
im «Country Snapshot Swit-
zerland». Die Vermietungen
bewegten sich mehrheitlich
in der Gréssenordnung un-
ter 400 m?. Expansionspla-
ne blieben angesichts des
fehlenden Wachstums «on
hold», ein bestimmendes
Thema waren Flachenopti-
mierungen, berichtet SPG
Intercity, Schweizer Allianz-
partner von Cushman & Wa-
kefield. Vertrage fir erst-
klassige Buroflachen wurden
in Ziirich zu Preisen um 750
CHF/gm/Jahr, in Genf um
800 CHF/m2/Jahr und in Ba-
sel um 350 CHF/m2/Jahr ab-

geschlossen. Die Renditen
der bevorzugtesten Liegen-
schaften verharrten auf den
langjahrigen Tiefstanden von
3,7% fiir Ziirich, 4,0% fiir
Genf und 4,4% in Basel.

SITUATION AM
WOHNUNGSMARKT
ENTSPANNT SICH

Die Situation auf dem
Schweizer Wohnungsmarkt
hat sich 2015 laut einer Un-
tersuchung des Bundes-
amtes fir Wohnungswe-
sen (BWO) weiter beruhigt.
Mit der Abnahme des Wan-
derungssaldos aus den EU-/
EFTA-Staaten war 2015 ei-
ne Entspannung zu er-
warten, teilt das BWO mit.
Tatsachlich hielt das Ange-
botswachstum 2015 mit der
Haushaltszunahme sowohl
im Miet- als auch im Wohn-
eigentumsbereich Schritt.
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Dies habe zu einem Rick-
gang der Knappheit gegen-
iber 2014 sowohl auf dem
Mietwohnungs- als auch auf
dem Wohneigentumsmarkt
gefiihrt. Nichtsdestotrotz
bleibt die Situation vor allem
in der Zentralschweiz, der
Grossregion Zurich, der Re-
gion um Yverdon-les-Bains
sowie neustens auch der Re-
gion Bern/Thun weiter ange-
spannt.

STEUERANREIZE
FUHREN ZU

HOHEN HYPOTHEKAR-
SCHULDEN

-

Schweizer Biirger sind im in-
ternationalen Vergleich hoch
verschuldet, vor allem we-
gen des Erwerbs von Wohn-
eigentum. Dies konnte Risi-
ken fur den Finanzmarkt
bergen. Laut dem Bericht ei-
ner Arbeitsgruppe beste-
hend aus Vertretern des
EFD, des WBF und der SNB
unter der Leitung der Eidge-
nossischen Steuerverwal-
tung ist die Hypothekarver-
schuldung der privaten
Haushalte in der Schweiz im
internationalen Vergleich
nicht nur sehr hoch, sie hat
in den letzten Jahren auch
weiter zugenommen. Gleich-
zeitig hat die steigende
Nachfrage nach Immobilien
zu einem starken Anstieg der
Immobilienpreise gefiihrt. Es
bestehen demnach «nicht
vernachldssigbare Unwaig-
barkeiten» darin, wie sich
diese hohe Verschuldung im
Falle eines deutlichen Zins-
anstieges — verbunden mit

einer Preiskorrektur auf dem
Immobilienmarkt — auf die
Widerstandsfahigkeit des Fi-
nanzsektors und die Schwei-
zer Volkswirtschaft auswir-
ken wiirde.

DIGITALISIERUNG:
NACHZUGLER WER-
DEN ABGESTRAFT

Die Digitalisierung verandert
die Immobilien- und Bau-
branche. Nun zeigt eine Stu-
die der Hochschule Luzern,
dass Unternehmen, welche
die Herausforderungen ver-
schlafen, existentiell gefahr-
det sind. Insbesondere klei-
nere und national agierende
Firmen haben Nachholbe-
darf. Eines macht das «Digi-
talisierungsbarometer 2016»
deutlich: 72% der befragten
Unternehmen, hat die Be-
deutung der Digitalisierung
erkannt und entsprechende
Ziele in der Unternehmens-
strategie verankert. Die Ana-
lyse zeigt, dass sich die In-
novatoren in klar definierten
Punkten von den Nachziig-
lern unterscheiden: Digital
Leaders widmen sich ver-
mehrt der Datenanalyse und
kennen die Kunden und das
Marktumfeld. Sie wissen, mit
wem sie wirklich Geld ver-
dienen, und konnen daher
ihre Angebote sowie Infor-
mationskanale darauf aus-
richten und sich besser auf
Entwicklungen vorbereiten.
Wahrend knapp 60% der Di-
gital Leaders, also Firmen,
die sich aktiv mit der Digita-



lisierung auseinandersetzen,
ihre Einnahmen insgesamt
steigern konnten, waren es
bei den Nachziiglern nur
knapp 22%.

BREXIT UND DER
SCHWEIZER IMMO-
BILIENMARKT

Der Entscheid des briti-
schen Volkes, aus der Eu-
ropaischen Union auszu-
treten, hat auch fiir die
Schweiz wirtschaftliche und
politische Konsequenzen,
schreibt Wiiest & Partner

in einem Kommentar. Auf
dem Schweizer Immobilien-
markt sind spirbare Auswir-
kungen zu erwarten, jedoch
keine grundlegenden Ver-
werfungen. Die aktuelle Ent-
wicklung diirfte zur weite-
ren Starkung des Interesses
an Immobilienanlagen fiih-
ren. Gleichzeitig ist eine ab-
geschwachte Nachfrage auf
dem Nutzermarkt zu erwar-
ten. Diese nochmals zuneh-
mende Diskrepanz zwischen
hohem Investoreninteresse
und nachlassenden Nachfra-
geimpulsen dirfte die Risi-
ken im Immobilienmarkt ver-
scharfen.

CS REF SIAT PLANT
NEUE EMISSION

Das Real Estate Investment
Management der Credit Su-
isse AG priift fiir das 3. Quar-
tal 2016 die Durchfithrung
einer Emission fiir den Im-
mobilienfonds Credit Suis-
se Real Estate Fund Siat (CS
REF Siat). Der CS REF Siat
hat ein Gesamtfondsvermo-
gen von rund 2,7 Mrd. CHF
und investiert vorwiegend

in Wohnliegenschaften, die
sich iiberwiegend in Schwei-
zer Stadten oder ihren Ag-
glomerationen befinden.

REALSTONE
STEIGERT ERTRAG

Der Realstone Swiss Pro-
perty Fund hat in seinem

8. Geschiftsjahr einen Er-
trag von 40,7 Mio. CHF er-
zielt, das sind 15% mehr als
im Vorjahr. Das aus 55 Ob-
jekten in 14 Kantonen beste-
hende Fondsvermogen be-
lauft sich per 31. Marz 2016
auf insgesamt 963 Mio. CHF,
dass sind 30% mehr als vor
einem Jahr. Die Steigerung
beruht vor allem auf Akquisi-
tionen. So hat der Realstone
Swiss Property gemeinsam
mit dem Realstone Develop-
ment Funds ein 62000 m?
grosses Areal in Horgen von
der Credit Suisse gekauft.
Um die Wertschopfungsstra-
tegie des Fonds fortzufiih-
ren, plant die Leitung fiir das
2. Halbjahr 2016 eine Kapi-
talerhohung um rund 100
Mio. CHF.

INVESTIS KUNDIGT
BORSENGANG AN

Der geplante Borsengang
werde voraussichtlich aus ei-
ner primaren und einer se-
kundaren Aktienkapitalkom-
ponente bestehen, teilt
Investis mit. Der Angebots-
preis wurde bei 53 CHF je
Aktie festgelegt. Mit der pri-
maren Komponente strebt
die Gruppe einen Bruttoerlos
in der Grossenordnung von
148,5 Mio. CHF an. Mit den
zusatzlichen Mitteln will In-
vestis das Wachstum be-
schleunigen, etwa indem
Investitionen im Geschafts-
bereich Properties sowie

ausgewahlte Add-on-Akqui-
sitionen im Geschaftsbereich
Real Estate Services getatigt
werden. Der Borsengang ge-
be Investis die Moglichkeit,
die sich aus der Konsolidie-
rung und Digitalisierung er-
gebenden Marktchancen
noch besser zu nutzen.

VISIONAPARTMENTS
EXPANDIERT
Visionapartments, Schwei-
zer Anbieter von mobliertem
Wohnen auf Zeit, ist auf Ex-
pansionskurs. In Genf, Ve-
vey und Frankfurt befinden
sich Projekte im Bau. Be-
reits fertiggestellte Immobi-
lienprojekte gibt es in Basel,
Lausanne, Berlin und Wien.
Visionapartments plant, sein
Portfolio bis 2018 von heu-
te 1000 auf 2000 Serviced
Apartments zu verdoppeln.

CS REF LIVINGPLUS
SAMMEIT 170
MILLIONEN EIN

Im Rahmen einer Kapitaler-
hohung hat der Immobili-
enfonds Credit Suisse Real
Estate Fund LivingPlus Neu-
gelder in der Hohe des Ma-
ximalbetrags von 170 Mio.
CHF erlost. Der Emissionser-

16s soll primar fir den weite-
ren Ausbau des Immobilien-
portfolios und die Reduktion
des Fremdkapitalanteils ver-
wendet werden, teilt das Re-
al Estate Investment Ma-
nagement der Credit Suisse
mit.

ALDI PLANT RUND

120 NEUE FILIALEN
Aldi Suisse hat grosse Ex-
pansionsplane. Der Discoun-
ter strebt ein Netz von 300
Filialen an, derzeit gibt es
schweizweit 181 Laden. Aus-
serdem will Aldi 70 Mio.
CHF in die Modernisierung
des bestehenden Filialnet-
zes investieren. Samtliche
Standorte sollen ein neues
Ladendesign erhalten, dane-
ben sollen der Convenience-
Bereich und die Prasentation
von frischem Obst und Ge-
miise aufgewertet werden.

https://www.campos.ch/video/flaechen

Sicherheite und Faclty Man agement von CAPOS:

CAMPOS, bas
ERSTE UND EINZIGE
CAFM-PORTAL.

Weil ein CAFM-Portal einfach mehr Nutzen bringt,
als eine Ubliche CAFM-Ldsung!

Wir zeigen lhnen gerne den Unterschied:
www.campos.ch

CAMPOS

MACHT IMMO’S MOBIL. [(saul
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CS KAUFT .
IMMOBILIEN FUR

340 MILLIONEN

Das Real Estate Investment
Management der Credit Su-
isse kauft im Ausland zu.
Wie die Gesellschaft mitteilt,
wurden allein im 2. Quartal
2016 Liegenschaften in 6
Landern im Gesamtwert von
rund 340 Mio. CHF erwor-
ben. Die Liegenschaften mit
kommerzieller und gemisch-
ter Nutzung seien gut ver-
mietet und befinden sich an
attraktiven Lagen, teilt das
Real Estate Investment Ma-
nagement der Credit Suisse
mit. So wurden fiir den Cre-
dit Suisse Real Estate Fund
Global (CS REF Global) in

den USA (Denver und Seat-
tle) sowie in UK (Leeds) zu-
gekauft.

JLL KAUFT WEITER ZU
JLL iibernimmt Integral UK
Ltd., einen britischen Anbie-
ter fir integrierte Gebaude-
dienstleistungen. Die Trans-
aktion mit einem Wert von
rund 330 Mio. USD soll im

August abgeschlossen sein -
vorbehaltlich der Zustim-
mung der EU-Kommission.
JLL setzt mit der Ubernahme
seine Expansionsstrategie
fort. Seit 2015 hat das Unter-
nehmen insgesamt 38 Uber-
nahmen mit einem Gesamt-
wert von rund 1,2 Mrd. USD
angekiindigt oder abge-
schlossen.

SPS LANCIERT
250-MILLIONEN-
ANLEIHE

Die Swiss Prime Site AG lan-
ciert eine Wandelanleihe im
Betrag von rund 250 Mio.
CHF und mit Falligkeit im
Jahr 2023. Die Anleihe ist in

rund 2,35 Mio. Namenaktien
aus bedingtem Kapital der
Immobiliengesellschaft wan-
delbar. Den Erlos der Wan-
delanleihe will die SPS fiir
allgemeine Unternehmens-
zwecke und fiir die Refinan-
zierung von ausstehenden
kurzfristigen Verschuldun-
gen einsetzen.

HIAG PLATZIERT
115-MILLIONEN-
ANLEIHE

Die Hiag Immobilien Hol-
ding AG hat am Ende Mai ei-
ne festverzinsliche Anleihe
iber 115 Mio. CHF platziert.
Der Coupon betragt 1%,

die Laufzeit liegt bei 7 Jah-

schuetzen-sie-ihr-haus.ch
SCHADEN-

GEWITTER

GEBAUDEVERSICHERUNG
KANTON ZURICH

SICHERN & VERSICHERN Bei Gewitter drohen neben intensiven Regenfallen auch
heftige Sturmboen und Hagelschlag. Mit wenig Aufwand
konnen Sie Ihr Haus vor Schaden bewahren.

Erfahren Sie mehr unter www.schuetzen-sie-ihr-haus.ch

RIGV



ren. Den Erlos will die Hiag
hauptsachlich fur die Riick-
zahlung von Bankfinanzie-
rungen verwenden. Das Un-
ternehmen erwirtschaftet
aktuell Liegenschaftsertrage
von 51,4 Mio. CHF pro Jahr
und treibt rund 50 Entwick-
lungsprojekte voran.

DEKA KAUFT
UTOSCHLOSS

IN ZURICH

Die Deka Immobilien GmbH
hat die Biiroimmobilie Uto-
schloss am Ufer des Ziirich-
sees erworben. Mit dem
Ankauf vollzieht das Fonds-
management des «Deka Im-
mobilien Europa» den
Markteintritt in die Schweiz.
Damit investiert der Fonds
nun in 15 europaische Lan-
der. Uber den Kaufpreis und
den Verkaufer wurde Still-
schweigen vereinbart.

SWISS LIFE KAUFT

IN FRANKFURT

Swiss Life Asset Managers
hat in ein Geschéaftshaus in
Frankfurt am Main gekauft.
Die Immobilie verfiigt tiber
rund 3700 m? Mietflache und
wurde zwischen Frihjahr
und Sommer 2015 umge-
baut. Zu den wichtigsten
Mietern zahlen die Drogerie-
marktkette dm, der Schuh-
handler Deichmann, das
Kaufhaus Woolworth sowie
das Fitnessstudio Prime
Time Fitness. Die Vermie-
tungsquote liegt bei 100%.
Uber den Kaufpreis wurde
Stillschweigen vereinbart.

HOFFMANN NEOPAC
PLANT GROSSUBER-
BAUUNG

Die Hoffmann Neopac AG
will eine ungenutzte Landre-
serve von rund 35700 m? an
ihrem Produktionsstandort
an der Eisenbahnstrasse in
Thun mit Wohnungen und
einem Pflegeheim iiberbau-
en. Die Realisierung des Pro-
jekts wird rund 130 Mio.
CHF kosten. Es entstiinde
ein neues Quartierzentrum
fiir das Gebiet Schoren,
Gwatt und Buchholz.

LUZERN: SBB EROFF-
NET MODERNISIER-
TEN BAHNHOF

Die SBB hat die Modernisie-
rung des Bahnhofs Luzern
abgeschlossen. Jungst eroff-
neten ein neuer Foodcorner
und eine Migros-Filiale. Ins-
gesamt investierte die SBB
rund 12,6 Mio. CHF in den
Bahnhof. Mit dem Abschluss
der Umbauarbeiten gibt es
neu 46 Geschifte im Bahn-
hof. Bereits jetzt generiert
der Luzerner Bahnhof laut
Medienberichten einen Um-
satz von 120 Mio. CHF jahr-
lich.

HALTER PLANT
WOHNSIEDLUNG
IN SUHR

Die Halter AG will das Henz-
Areal in Suhr AG iiberbauen.
Geplant sind 210 Wohnun-
gen sowie Biiro- und Gewer-
beflachen, das Investitions-
volumen wird bei 120 Mio.
CHF liegen. Teil der Uber-
bauung soll ein 40 Meter ho-
hes Hochhaus sein. Fiir die-
ses Vorhaben hat nun die
Gemeindeversammlung den
Weg frei gemacht und be-
stimmt, dass man mogliche
Standorte fiir Hochhauser
priifen wolle.

SIEMENS BAUT
BURO- UND PRODUK-
TIONSGEBAUDE

Die Strabag AG Schweiz
baut fir Siemens ein Biiro-
und ein Produktionsgebau-
de in Zug. Der Auftrag im
Wert von rund 109 Mio. CHF
wird durch Strabag als Total-
unternehmerin ausgefiihrt,
Bauherrin ist Siemens Real
Estate, die Immobilienspar-
te des Konzerns. Das sieben-
geschossige Gebaude um-
fasst 31700 m? pro Geschoss
und soll im Juni 2018 fertig-
gestellt werden.

IMPLENIA GEWINNT
GROSSAUFTRAG

Implenia hat den Vertrag fiir
einen Bauabschnitt des
Grossprojekts «Grand Paris
Express» unterschrieben,
teilte das Unternehmen mit.
Mit dem Infrastrukturbau
«Grand Paris Express» ent-
steht bis 2030 ein aus sechs
fahrerlosen U-Bahn-Linien
bestehendes Verkehrsnetz,
das die Metropole besser mit
der Grossregion Paris (lle-
de-France) verbindet. Insge-
samt bedeutet dies rund 210
Kilometer neue Tunnelstre-
cken sowie knapp 70 neue
unterirdische Bahnhofe.

Die Immobilien-Onlineplatt-
form Crowdhouse.ch legt seit
Lancierung Ende 2015 ein
beachtliches Wachstum vor.
Inzwischen wurde das vierte
Mehrfamilienhaus finanziert,
weitere Anlageimmobilien
sind vertraglich gesichert. Im
Zuge der Expansion erweiter-
te Crowdhouse den Beirat
nun um Dr. Ralf Bellm, Prasi-
dent des Verwaltungsrats der
Hochtief Development sowie
Verwaltungsrat der Immobili-
en-Beratungs- und Produkti-
onsgesellschaft Bettr++ AG.
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FASSLER NEUER
PRASIDENT DES VII

Der 55jahrige Daniel Fassler,
Nationalrat CVP, prasidiert
neu den Verband der Immo-
bilien-Investoren VII. Ge-
meinsam mit dem erneuer-
ten Vorstand soll er die
Zusammenarbeit mit Politik,
Wirtschaft und Offentlichkeit
ausbauen. Fassler 10st Reto
Schar, Leiter Immobilien
Migros-Pensionskasse ab,
der nun als Vizeprasident
amtet. Der VII vertritt Pensi-
onskassen, Immobilienberei-
che von Versicherungsge-
sellschaften, Banken und die
grosse Immobilienunterneh-
men der Schweiz. Geschéfts-
fiihrerin ist neu Bettina Mut-
ter, Bern.

NEUE LEITERIN
IMMOBILIENBEWIRT-
SCHAFTUNG BEI
BILFINGER

=

Sabrina Hauser (*1980) wur-
de Anfang Juni die neue Lei-
terin fur Immobilienbewirt-
schaftung bei der Bilfinger
Real Estate AG. Davor war sie
zwei Jahre lang Leiterin Im-
mobilienbewirtschaftung und
Mitglied der Geschaftsleitung
der Ziircher Freilager AG.

PRIVERA: VERSTAR-
KUNG IM VERMIE-
TUNGSMANAGEMENT

Seit Anfang Juli 2016 arbeiten
Mariana Schwager und Tanja
Egli im Vermietungsmanage-
ment bei der Privera AG. Ma-
riana Schwager war vor ih-
rem Eintritt bei Privera unter
anderem Geschaftsfiihrerin
eines Immobilienentwick-
lungsunternehmens und zu-
letzt fiir die Vermarktung der
Mietflachen im Hauptbahnhof
Zirich verantwortlich. Die
Immobilientreuhdnderin Tan-
ja Egli machte sich selbstan-
dig und begann im Januar
2015 im Auftragsverhaltnis
fiir Privera zu arbeiten.

PATRICIA REICHELT
NEUE RESEARCH-
LEITERIN

Seit Anfang April zeichnet
Patricia Reichelt bei CSL
Immobilien fiir den Bereich
Research & Marktanalyse
verantwortlich. Sie folgt auf
Amelie Stielau, die zu CBRE
gewechselt hatte. Patricia
Reichelt war schon 2010 und
2011 als Consultant im Be-
reich Research & Marktana-
lyse fir CSL Immobilien ta-
tig, die damals noch unter
der Marke Colliers Internati-
onal Ziirich tatig war. Vor ih-
rem Wechsel zu CSL war sie
am CUREM der Universitat

Zirich als Program Manage-
rin fur die inhaltliche Fiih-
rung des MAS in Real Estate
tatig. Reichelt verfugt iiber
ein Diplom in Geographie,
absolvierte 2011 den MAS
UZH in Real Estate und ist
seit 2012 Mitglied der Royal
Institution of Chartered Sur-
veyors (RICS).

MARK HONAUER
NEUER POM-
VERWALTUNGSRATS-
PRASIDENT

Mark Honauer (64) ist seit
Mitte Juni neuer Verwal-
tungsratsprasident der
pom+-Group AG. Honauer
blickt auf eine 40-jahrige
Karriere in der Bau- und Im-
mobilienbranche zuriick. Er
war uber ein Jahrzehnt in
verschiedenen Management-
positionen fiir die Swissair-
Immobilien tatig. Anschlies-
send war er Mitglied der
Geschaftsleitung und CEO
der Avireal AG.

REAL ESTATE AWARD
2016: DIE WURFEL
SIND GEFALLEN

An der Real Estate Night im
Hotel Movenpick sind zum
6. Mal die Real Estate

Awards vergeben worden.
Die Sieger in den einzelnen
Kategorien sind: Franz K.
Nutzer (4. von links), Gewin-
ner Borsen-Performance
2016; Marianne Haeuptli (5.
von links), Siegerin Ver-
marktung; Annalis Dirr und
Floria Flugel (6. und 7. von
links), Siegerinnen Bewirt-
schaftung; Dr. Ricardo Bos-
cardin (4. von rechts), Im-
mobilien-Personlichkeit
2016 und Mark Mislin (2.
von rechts), Sieger Katego-
rie Projektentwicklung.

HANS WICKI ALS
BAUENSCHWEIZ-
PRASIDENT
NOMINIERT

Da Alt-Nationalrat Hans Kil-
ler im November 2016 als
Prasident von Bauenschweiz
zuriicktreten wird, hat der
Vorstand in seiner Sitzung
von Mitte Juni einstimmig
beschlossen, Standerat Hans
Wicki (52) als Nachfolger
vorzuschlagen. Wicki ist seit
2015 Standerat des Kantons
Nidwalden. Als Regierungs-
rat hatte er von 2010 bis
2016 das Amt des Nidwald-
ner Baudirektors und seit
2015 auch jenes des Land-
ammanns inne. Die Wahl
des neuen Prasidenten er-
folgt am 17. November 2016
anlasslich der Herbst-Plen-
arversammlung.

. FIRMENNACHRICHTEN?
: FUHRUNGSWECHSEL?
. PROJEKTE?

Senden Sie lhre Mitteilungen mit druck- :
: fahigen Bildern fur die Verdffentlichungin  :
: der Immobilia an info@svit.ch! :
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Das Bundesgericht beschaftigte sich mit der Frage, wie Mietzinserhohungen nach
wertsteigernden Investitionen begriindet werden miissen. Es galt zu entscheiden,

ob Mietern automatisch ein zahlenmassiger Nachweis zusteht.

CHARLES GSCHWIND @--+-+rererreseseususensunsasuacnennenns

STRENGE FORMULARPFLICHT BEI MIETZINSER-
HOHUNGEN. Gemiss Art. 269d Abs. 1 OR
muss der Vermieter fiir eine Mietzinsan-
passung ein amtliches Formular verwen-
den. Wird eine Mietzinserhohung nicht
mittels vorgeschriebenem Formular mit-
geteilt, ist sie gemass Art. 269d Abs. 2
lit. a OR nichtig. Ebenfalls nichtig ist ei-
ne nicht begriindete Mietzinserhohung
(Art. 269d Abs. 2 lit. b OR) sowie — nach
standiger Rechtsprechung des Bundes-
gerichts — eine nicht gentigend klare
Begriindung.

Im vorliegenden Fall hatten Mieter ei-
ner Wohnliegenschaft eine Mietzinserho-
hungim Anschluss an eine Gebdudereno-
vation angefochten. Nach dem Scheitern
des Schlichtungsversuchs weigerten sich
mehrere Mieter, den erhohten Mietzins
zu bezahlen, und zahlten weiterhin die
urspringliche Miete. Der Vermieter kiin-
digte daraufhin deren Mietvertrige in-
folge Zahlungsriickstand, woraufhin die
Mieter Klage erhoben. Nachdem die Kiin-
digung durch eine kantonale Instanz auf-
gehoben worden war, beschrankte sich
das Bundesgericht vorliegend auf die Fra-
ge der Gililtigkeit der Mietzinserhohung.

Strittig war dabei insbesondere die
folgende Begriindung im amtlichen For-
mular: «<wertvermehrende Investitionen:
454 CHF (43,24%)». Diese hatte die Vor-
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instanz fiir nicht gentigend klar begriin-
det und somit nichtig erklart. Sinn und
Zweck der in Art. 269d OR vorgesehe-
nen Formvorschrift ist gemass Bundes-
gericht, dem Mieter ein klares Bild iiber
die Tragweite und die Berechtigung der
Mietzinserhohung zu verschaffen. Aus-
reichend Kklar ist eine Begrindung ge-
mass Bundesgericht sinngemass dann,
wenn fiir den Mieter durch sie ohne Wei-
teres ersichtlich wird, auf welchen Erho-
hungsgrund sich der Vermieter beruft.

erhohung abgegolten worden seien. Das
oberste Gericht beschaftigte sich sodann
eingehend mit der Frage, ob bei Miet-
zinserhohungen wegen wertvermehren-
den Investitionen dariiber hinaus die Be-
griindung nur dann geniigend sei, wenn
sie sich auf die Baukostenabrechnung be-
ziehe und so den verlangten Betrag zah-
lenmassig nachweise. Mit Blick auf seine
friihere Rechtsprechung und auf Art. 20
VMWG, der dem Mieter in solchen Fal-
len das Recht gibt, eine zahlenmassige
Begriindung zu verlangen, verneinte es
diese Frage. Ein zahlenmassiger Nach-
weis sei nicht automatisch, sondern nur
auf Verlangen des Mieters geschuldet.
Aus diesem Grund kam das Gericht zum
Schluss, die Mietzinserhohung sei den
Mietern formell korrekt mitgeteilt wor-
den.

Zusammenfassend hat das Bundesge-
richtimvorliegenden Fall seine (strengen)
Anforderungen an die formellen Mittei-
lungspflichten bei Mietzinserhohungen
bestatigt, aber auf eine weitere Verschar-
fung seiner Praxis verzichtet.

Gleichwohl sind die formellen Erfor-
dernisse an Mietzinserhohungen —gerade
mit Blick auf die einschneidende Rechts-
folge der Nichtigkeit im Verletzungsfall —
streng. Eine nichtige Mietzinserh6hung
entfaltet grundsatzlich keine Rechtswir-
kungen, mit dem Ergebnis, dass ein Mie-
ter entsprechende (zusatzliche) Miet-
zinszahlungen zuriickfordern kann. Die
Geltendmachung der Nichtigkeit ist dabei

93 Eine nichtige Mietzinserhohung entfaltet grundsatz-
lich keine Rechtswirkungen. Ein Vermieter kann auch
lange Zeit nach einer Mietzinserhohung mit unerwarte-
ten Riickforderungsanspriichen konfrontiert werden.»

Mit Blick auf die in Art. 19 der Verord-
nung iiber die Miete und Pacht von Wohn-
und Geschiftsraumen (VMWG) konkreti-
siertenFormerfordernisseandieformellen
Mietzinserhohungspflichten stellte das
Bundesgericht fest, der Vermieter ha-
be die Mietzinserhohung geniigend klar
formuliert, da ersichtlich sei, auf welche
Erhohungsgrinde er sich berufen habe.
Gentigend umschrieben habe er auch,
welche Investitionen durch die Mietzins-

weder an eine spezielle Frist noch Form
gebunden. Dieser Umstand kann zu einer
bedeutenden Rechtsunsicherheit fiihren,
zumal ein Vermieter unter Umstanden
auch lange Zeit nach einer Mietzinser-
hohung (oder sogar nach Beendigung ei-
nes Mietverhaltnisses) mit unerwarteten
Riickforderungsanspriichen konfrontiert
werden kann. Immerhin diirfte sich eine
Berufung auf einen Formmangel regel-
massig als rechtsmissbrauchlich erwei-



sen, wenn ein Mieter fiir langere Zeit ei-
nen erhohten Mietzins bezahlt hat und
den Vertrag gelebt hat.

Beim Kauf von vermieteten Objekten
sollte sodann im Rahmen der Due Di-
ligence ein besonderes Augenmerk auf
die korrekte Handhabung fritherer Miet-
zinserh6hungen gelegt werden, um kost-
spielige Uberraschungen zu vermeiden.

BGer 4A_336/2015, 4A_368/2015 vom 13.April 2016

KEINE GENERELLE FORMULARPFLICHT BEI AN-
FANGSMIETE. Nur wenige Tage nach Publi-
kation des diskutierten Bundesgerichts-
entscheids befasste sich der Nationalrat
mit einer Vorlage des Bundesrates be-
treffend Teilrevision des Mietrechts,
welche namentlich die Einfilhrung einer
landesweiten Formularpflicht bei An-
fangsmiete vorsah.

Eine solche Formularpflichtist von der
Formularpflicht bei Mietzinserh6hungen
klar zu unterscheiden: Wahrend fiir Miet-
zinserhohungen — sowohl fiir Wohn- als
auch Geschiftsliegenschaften — eine lan-
desweite Formularpflicht besteht, sieht
Art. 270 Abs. 2 OR betreffend Anfangs-
mietzins lediglich vor, dass Kantone mit
Wohnungsmangel fiir Wohnungsmieten
— nicht aber fir Geschaftsmieten — vor-
sehen konnen, dass der Anfangsmietzins
mit einem amtlich genehmigten Formular
mitgeteilt wird. Nebst dem Kanton Ziirich
haben die Kantone Genf, Waadt, Neuen-
burg, Freiburg, Zug und Nidwalden von
dieser Moglichkeit Gebrauch gemacht.
Bei der Vorlage ging es denn auch pri-
mar um die geographische Ausweitung
der Formularpflicht.

Wahrend Befturworter der Vorlage
in der neuen Formularpflicht ein wirk-

sames Mittel gegen steigende Mietzin-
sen auf dem Wohnungsmarkt sehen (was
mit Blick auf die aktuelle Marktsituation
in Zirich und Genf fraglich erscheint),
befiirchten deren Gegner eine Zunahme
der Biirokratie. Der Nationalrat als erst-
behandelnder Rat mass den Argumen-
ten der Gegner mehr Gewicht zu und
beschloss mit klarer Mehrheit, auf die
Vorlage nicht einzutreten. Diese ist nun
beim Stinderat. °

Botschaft zur Anderung des Obligationenrechts (Schutz vor
missbrauchlichen Mietzinsen) (BBI 2015 4087 ff.)

*CHARLES GSCHWIND :
Der Autor ist Rechtsanwalt bei Bar & Karrer :
in Zarich und auf Immobilientransaktionen
und Gesellschaftsrecht spezialisiert.

Beherrschen Sie die ganze
Immobilien-Klaviatur.

MAS Real Estate Management
Dieses Masterstudium deckt alle

relevanten Fragen rund um Immo-
bilien ab.

Jetzt zum Infoabend oder personli-
chen Beratungsgesprach anmelden.
fh-hwz.ch/masrem

HWZ

Die Hochschule fir Wirtschaft

in Zirich
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Die Aufhebung des Mindestkurses aufgrund der Zinspolitik der EZB hat deutlich gezeigt,
dass die Schweiz unter dem Druck der internationalen Finanzpolitik keine Insel ist. Dies hat

auch Auswirkungen auf die Immobilienwirtschaft in der Schweiz.

Bild: Mehrfamilienhaus mit 30 Wohnungen von Sergison Bates Architekten. Bei diesem Projekt wurde die Kostenmodellierung angewendet.

CAMILL FELIX MARCINIAK* @

ZIELGERECHTE RENDITEPLANUNG. Trotz der
Zuwanderung und Nachfrage nach Wohn-
immobilien lassen sich bei Liegenschaften
im Durchschnitt nur noch 2 bis 3% Net-
torendite erwirtschaften. Werden gemass
Expertenbefragung die Immobilienpreise
kiinftig steigen, wird das Renditepotenzial
von Mehrfamilienhdusern sinken.

Unter den aktuellen Rahmenbedin-
gungen ist daher fiir eine Renditeplanung
eine Genauigkeit nach SIA von +/-20%
nicht zweckmassig. Kostentuberschreitun-
gen von mehr als 15% bei den Erstel-
lungskosten konnen die ganze Rendite
ausloschen.

Fir eine zweckmassige Kostenpla-
nung mussen die Erstellungskosten trans-
parent dargestellt werden. Unter diesem
Aspekt findet in der Schweizer Baubran-
che verstarkt der Begriff des «Design to
Cost» Einzug. Mit der «Design to Cost»-
Methode werden seit Jahrzehnten in der
Produktions- und Fertigungsindustrie
neue Produkte und Komponenten un-
ter Beriicksichtigung von erforderlichen
Leistungsmerkmalen entwickelt.

Die Elementkostengliederung (EKG)
ermoglicht eine transparente Kosten-
schatzung aufgeteilt in Makroelemente
sowie Elementgruppen und fordert das
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Controlling des Budgets mit Kostenda-
chern pro Element. Eine Grobkosten-
schatzung, gestiitzt auf einen einzigen
Kostenkennwert (CHF/m? oder CHF/m3),
birgt mehr Risiken als eine Kostenschat-
zung, welcher mehrere Kennwerte zu-
grunde liegen.

99 Fiir eine Renditeplanung ist
eine Genauigkeit nach SIA von plus-
minus 20% nicht zweckmassig.»

KOSTENMODELLIERUNG MIT BENCHMARKS.
Mit verschiedenen Kennzahlen werden
Werte unterschiedlicher Gebaudeele-
mente definiert und angewendet. Diese
Werte stammen aus Datensammlungen,
die von bereits realisierten Gebauden zu-
sammengetragen wurden. Mit der Ermitt-
lung von Makroelement-Kennwerten und
Formquotienten konnen Bauprojektbud-
gets zu Beginn einer Vorprojektphase
eruiert werden.

Auf Basis eines einfachen Mengen-
geriists (Tabelle 1) lassen sich mithil-
fe von grundlegenden Angaben erste
baudkonomische Resultate generieren.
Diese erlauben einen ersten Indikator
zu den potenziellen Erstellungskosten
(Tabelle 2). Zur Bestimmung der poten-
ziellen Kostendacher pro
Elementgruppe betrachtet
man am besten Vergleichs-
objekte. Daraus konnen so-
genannte Primar- und Se-
kundarkennwerte  sowie
Kosten pro Funktionsein-
heit (Wohnungen, Raume,
Arbeitsplatze etc.) ermittelt
werden.

Zeigen sich Unregel-
massigkeiten oder star-
ke Abweichungen zu den
Benchmarks, ist eine genaue Analyse der
Haustechnik- und Innenausbaukosten
(analog BKP 3-stellig) nétig. Die Uber-
setzung von EKG in BKP oder eBKP-H
und umgekehrt ist jederzeit moglich.

PRAXISBEISPIEL EINER KOSTENMODELLIE-
RUNG. An einem Beispiel aus der Praxis
wird die Vorgehensweise der Kostenmo-
dellierungen kurz aufgezeigt. Bei dem
Beispiel handelt es sich um ein Mehrfami-



TABELLE 1: MENGENGERUST

mit dem sich erste 6konomische Resultate berechnen lassen.

fl  Grundstticksflache GSF (SIA 416)

f2  Umgebungsflache UF (SIA 416)

f3 Gebaudegrundflache GGF (SIA 416)
f4 Geschlossene GF (SIA 416)

f5 Energiebezugsflache EBF (SIA 380/1)
f6 Hauptnutzflache (HNF) (SIA 416)

7 Aussengeschossflache AGF (SIA 416)
f8 Aussenwandflache (inkl. UG)

f9 Fassadenflache (ohne UG)

f10 Dachflache

fll Fensterflache

f12 Flache Innenwande + Tiiren

13 Thermische Gebaudehtillflache (SIA 380/1)
vl Gebé&udevolumen (SIA 416)

FE Funktionseinheiten

lienhaus mit rund 30 Wohneinheiten un-
terschiedlicher Grosse im Kanton Zurich.
In einem ersten Schritt werden die ren-
diteorientierten Merkmale mit den bau-
okonomischen Vorgaben als Richt-
projekt definiert. In diesem wichtigen
strategischen Schritt sind die Lage, Be-
schaffenheit des Untergrunds und die
Zielgruppe relevant, um einerseits die
richtigen Vergleichsprojekte und ande-
rerseits die angemessenen Kostenziele
auszuwahlen.

Die Rahmenbedingungen der BZO
sind dabei grundsatzlich zu beachten.
Die Auswahl der Zielgruppe definiert die
qualitative Ausstattung der Haustechnik
und des Innenausbaus. Auch das Gebau-
devolumen, ein hoher Glasanteil in der
Fassade (grosser als 36%), Balkone und
eine ausreichend dimensionierte Tiefga-
rage sind bei bestimmten Zielgruppen
zu beriicksichtigen. Diese beispielhafte
Auswahl von Leistungsmerkmalen fithrt
zu einer ersten Auswahl von Vergleichs-
objekten.

Dann konnen, unabhangig von den
Leistungsmerkmalen, die Kompaktheit,
das Verhaltnis von Gebaudegrundfla-
che zu Geschossflache und von Haupt-
nutzflache zu Geschossflache verglichen
werden. Mit Kennwerten aus Vergleichs-

TABELLE 2: FUR DIE ERMITTLUNG DER ERSTELLUNGSKOSTEN
betrachtet man am besten Vergleichsobjekte.

Kostenzusammenstellung (Elementgruppen)

Grundmengen
: A Grundstuick 1'259'259.00
eRelee B Bauvorbereitung 159'248.63
472.32 C Allgemeines zu Rohbau 54'028.40
138949 ' Rohbau Gebaude bis OK Bodenplatte 508'456.08
4146.02 E Rohbau Gebaude oberhalb Bodenplatte 2'686'554.88
0.00 | Installationen und Transportanlagen 1'521'299.12
1'841.36 M Ausbau Gebéude 1'622'213.25
82.87 P Bauliche Betriebseinrichtungen 0.00
2268.35 Q Betriebseinrichtung 0.00
1'829.35 R Ausstattung 49'074.00
1'803.80 T Umgebung 303'701.76
V Baunebenkosten 644'417.20
493.92 W Honorare 1'275'123.39
e X Unvorhergesehenes 166'677.00
0.00 7 Mehrwertsteuer 820'003.42
12'986.98  Anlagekosten ohne A 9710'46.41
18.00 Anlagekosten mit A 11'070'046.13

projekten werden die angemessenen
Kostenziele fiir die Makroelemente ge-
setzt. Auch fiir die Sekundarkennwer-
te konnen Kostenziele gesetzt werden.
Fir Umgebungskosten (Elementgruppe
T) kann man erfahrungsgemass bei ei-
nem Anteil 50 zu 50 von Hart- zu Grin-
flachen einen Kennwert von 250 CHF/
m? ansetzen. Sind die Kostendacher de-
finiert und von der Bauherrschaft ge-
nehmigt, lassen sich die Anpassungen
in den Mengen und Qualitaten transpa-
rent verfolgen. Das Planungsteam gibt
in einem monatlichen Bericht Auskunft
iiber die Entwicklung der Kosten in den
verschiedenen Elementgruppen (Tabelle
2). Nur die Bauherrschaft darf iiber die
Reservesumme verfiigen, falls fur eine
bestimmte Elementgruppe eine Kosten-
iuberschreitung entstanden ist.

SCHLUSSFOLGERUNG UND AUSBLICK. Die vor-
gestellte Methode hat keine Auswirkun-
gen auf die Honorare der Planer, sofern
die Methode von der Bauherrschaft zu
Beginn der Phasen kommuniziert und
vertraglich vereinbart wird. Es zeigt
sich immer haufiger, dass im Vergleich
zur Vergangenheit die Planer mit die-
sem Vorgehen auf dem Markt vertrau-
ter werden. Fiir die Bauherrschaft ergibt

sich eine bessere Kostensicherheit und
damit eine komfortablere Ausgangslage,
um finanzielle Entscheide fiir eine ange-
strebte Rendite zu treffen. Die Werkzeu-
ge zur Bestimmung und Kontrolle des
Budgets stehen zur Verfugung. Wir mis-
sen sie nur noch einsetzen. °

{ ECAS BENCHMARKS

: Die Ecas Benchmarks ist eine Methode der Kostenmodellie- :
i rung, die es erlaubt, prazise und schnell die Kosten eines :
: Bauvorhabens zu bestimmen. Mit einer umfassenden

: Datenbank von realisierten Projekten sind wir in der Lage, :
: bereits in sehr friihen Projektphasen, Zielwerte fiir die Bau- :
: kosten ihres Bauvorhabens zu definieren. Die Ecas Bench- :
: marks wurden 2010 gegriindet und sind seitdem kontinuier-:
: lich gewachsen. Die Datenbank verfiigt Gber 250 analysierte:
¢ Projekte mit unterschiedlichen Nutzungen aus den Berei- :
: chen Wohnungsbau, Verwaltung, Schulbauten, Freizeit/

¢ Sport, Industrie und Gesundheit. Weitere 1000 zu analysie- :
: rende Projekte sind verfugbar. Mit wenigen Ausnahmen  :
: werden alle Projekte nicht langer als 10 Jahre in der Daten- :
: bank gefiihrt. Alle Projekte werden nach dem aktuellen

: Wohnbauindex indexiert. Fur Projektpartner, die uns Daten :
: zur Verfugung stellen, wird durch ein Ampelsystem der

: Grad der Anonymisierung definiert. Seit Juli 2015 liegt fur

: ausgewahlte Kunden auch eine Onlineversion von Ecas

i Benchmarks zur Verfugung. Weitere Informationen unter

: www.ecas.ch.

*CAMILL FELIX MARCINIAK H
Der Autor ist Partner und Bereichsleiter fiir :
Bau-/Immobilienokonomie bei der Ecas AG.
Sein Fokus liegt auf der Zusammenarbeit
von Planern und Kunden in einem inter-

) % nationalen Kontext.
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Ende der 1970er-Jahre baute der Architekt Werner Stiicheli das «Haus zur Enge». Jetzt haben
SAM Architekten das Gebaude weitergebaut, darin ein neues Fifa-Museum untergebracht und
dem Sockel die offentliche Nutzung zuriickgegeben, die urspriinglich vorgesehen war.

- L
—_— - - -

Das neue Fifa-Museum am Tessinerplatz, schrag gegeniiber vom Bahnhof Enge, setzt einen stadtebaulichen Akzent (Fotos: Fifa-Museum).

DIETMAR KNOPF* @ :coeesessssssssessssssissseee Schnittstellen waren nur gemeinsam zu reich, in dem das Fifa-Regelwerk, die Her-

RAUM SCHAFFEN. «Wir wollen die Besucher
auf einem Erlebnisweg durch das Muse-
um fithren», sagt Christoph Schneider,
Mitinhaber der SAM Architekten AG, die
fiir den Umbau des «Hauses zur Enge» am
Tessinerplatz verantwortlich war. Schnei-
der fiihrte ein Team von 22 Architekten,
die das 1978 vom Zircher Architekten
Werner Stiicheli als Biiro- und Geschafts-
haus konzipierte Gebaude weiterbauten.

Um geniigend Volumen fiir das Raum-
programm zu bekommen, das neben dem
neuen Fifa-Museum auch 34 Wohnun-
gen vorsah, mussten 187 Parkplatze in
den Untergeschossen aufgehoben und
zwei Geschosse hoher gebaut werden. In
den Umbau investierten die Fifa und die
Eigentiimerin Swiss Life rund 140 Mio.
CHF.

GROSSER ZEITDRUCK. Nachdem wir den Ein-
gangsbereich im Erdgeschoss passiert
haben, stehen wir vor einer runden Vit-
rine, darin liegen die Mannschaftstrikots
aller 209 Fifa-Mitgliedslander. «Fiir den
Ausstellungsausbau zeichnet die Berliner
Agentur Triad verantwortlich. Die vielen

38 | immobilia Juli 2016

16sen», erklart Schneider, wahrend wir an
der Timeline der Fifa-Praidenten vorbei-
gehen. An den Wanden sind raumhohe
Leinwande montiert, auf denen Fussball-
spiele als Endlosschleife laufen.

99 Bei der Sanierung legten
wir die Kerne frei und uber-
nahmen die Geometrie mit

60- und 120-Grad-Winkeln.»

CHRISTOPH SCHNEIDER, PROJEKTLEITER SAM ARCHITEKTEN

«Bei diesem Projekt war der Zeitdruck
unsere grosste Herausforderung. Wir hat-
ten fir den Umbau nur 2,5 Jahre Zeit, da
der Ubergabetermin im Dezember 2015
und die Museumseroffnung im Marz
2016 nicht zur Diskussion standeny, fahrt
Schneider fort, wiahrend wir ins zweite
Untergeschoss hinabsteigen.

WELTPOKALE UND FANKULTUR. Im zweiten
Untergeschoss gelangt man durch eine
Schleuse in den nachsten Ausstellungsbe-

ren- und Frauenpokale sowie Werbepla-
kate der einzelnen Weltmeisterschaften
ausgestellt sind. Ausserdem stehen zwei
Kabinen als freie Korper im Raum: in ei-
ner konnen Fans sich als Schiedsrichter
versuchen, in der anderen konnen
sie die Siegestanze der Weltmeister
nachahmen. Darauf folgt ein halb-
rundes Areal, die sogenannte Fan-
kurve, die wie ein Miniatur-Stadi-
on aussieht und mit Klappsitzen aus
verschiedenen Landern bestuhltist.

DIE WUCHT DES SPIELS. Am Ende der

Fankurve offnet sich eine Schiebe-
tir, durch die man einen dunklen, ovalen
Kinosaal betritt. Auf einer 180 Grad-Lein-
wand werden Szenen aus den Finalspielen
des letzten Jahrhunderts gezeigt, so zum
Beispiel auch Maradonas Handtor im Vier-
telfinale der Weltmeisterschaft 1986 im
Spiel zwischen England und Argentinien.
Dazu hort man den Originalkommentar und
das dumpfe Gerdusch, wenn zwei Spieler
im Zweikampf zusammenstossen. Der Film
hat die Wucht und Dynamik des Spiels gut
eingefangen.



“pn

Im ersten Obergeschoss kénnen sich die Besucher an verschiedenen Stationen als Fussballer ausprobieren.

«Der Bau des Kinos war sehr an-
spruchsvoll, da wir einen schallisolier-
ten Korper bauen mussten, der vom ib-
rigen Museum entkoppelt ist. Sonst hatte
es eine Schalliibertragung zu den Biiros
und Wohnungen in den Obergeschossen
gegebeny, erklart Schneider.

99 Das eigenwillige Volumen

erhohten wir um ein weiteres
Attikageschoss und auberginen-
farbene Keramikplatten ersetzen
die alten Aluminiumelemente.»

CHRISTOPH SCHNEIDER, PROJEKTLEITER SAM ARCHITEKTEN

Nach neun Minuten ist der Film zu En-
de, mitten in der Leinwand gehen zwei
Tiren auf, dahinter sind glaserne Lifte,
die den Besucher zum nichsten Ausstel-
lungsbereich im ersten Obergeschoss
bringen.

KLEINE FUSSBALLSTARS. Der Boden des
Ausstellungsbereichs im ersten Ober-
geschoss besteht aus grin gefarbtem
Tartanbelag, der an die Rasenflache ei-

nes Fussballstadions erinnert. Hier
konnen sich vor allem Kinder als
Dribbelkiinstler austoben, ihre Schuss-
technik verbessern oder Ecken iben.
Daneben kann man eine offentliche Bi-
bliothek besuchen, die rund 400 Biicher
zum Thema Fussball umfasst. Ausserdem
gibt esverschiedene «Heilig-
timer» des Weltfussballs zu
bestaunen, wie beispielswei-
se eine Original-Tabakpfeife
von Enzo Bearzot, dem Trai-
ner des italienischen Welt-
meisterteams von 1982.

BLICK UBER DEN ZURICHSEE.

Der letzte offentlich zugang-
liche Teil des Fifa-Museums befindet sich
im 2.0bergeschoss. Dort ist, neben miet-
baren Bankett- und Seminarrdaumen, ein
Restaurant mit begriinter Terrasse unter-
gebracht.

Dartiiber liegen fiinf weitere Geschos-
se, die mit Biiros fiir Fifa-Mitarbeiter und
Wohnungen zwischen 64 und 125 Quad-
ratmetern gefiillt sind. Von den Attikawoh-
nungen geniesst man einen weiten Blick
iber den Zirichsee. «Da das Gebaude in

der Kernzone steht, es mit dem Museums-
bau stark verandert wurde, mussten wir
einen Pflichtwohnanteil von mindestens
33% erfiillen», erldutert Schneider die
behordlichen Auflagen.

DEN SOCKEL WIEDERBELEBT. Durch ein Trep-
penhaus, dessen Wande an eine Diskoku-
gel erinnern, gelangen die Besucher wie-
der zum Eingangsbereich im Erdgeschoss
zuriick. «Mit dem neuen Museum Offnet
sich die Fifa mehr zur Stadt. Die mar-
kante Gebaudeform setzt einen starken
Akzent am Tessinerplatz, der bislang eher
von Dienstleistungsangeboten gepragt
war», beschreibt Schneider die stadtebau-
liche Situation. «Mit dem Museum wird
der Sockel, wie urspriinglich vorgesehen,
wieder offentlich. Um die Horizontalitat
des Sockels weiter zu starken, wurden die
geschosshohen Glaser mit weissen Orna-
menten bedruckt.» °

Der diplomierte Architekt ist Redaktor
der Zeitschrift Immobilia.
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Bis vor zwei Jahren fiihrte das alteste Panorama der Welt ein Schattendasein und war
weitgehend unbekannt. Nun hat die Stadt Thun mit der Restaurierung und einem subtilen
Anbau das wertvolle Kulturgut aus seinem Dornroschenschlaf geweckt.

iR

ANGELOQ ZOPPET BETSCHART" ® = -rwwreseeeseeeees
ALTESTES RUNDBILD DER WELT. Das Maga-
zin «Et Cetera» widmete sich unter dem
Titel «Da missen Sie hin» im vergange-
nen Herbst zwolf kleineren bis mittelgros-
sen Schweizer Stidten. Darunter auch
Thun, 44000 Einwohner, Metropole und
Tor zum Berner Oberland. Alle auf einer
knappen Seite beschriebenen Stadte sei-
en unspektakular, an keinem dieser Orte
stehe man unter Euphoriezwang, schrieb
der Chefredaktor. Die Luzerner Journalis-
tin Denise Bucher beschreibt Thun als stil-
le Stadt, mit einem Titel, der es in sich hat:
«Das bessere Luzern». Und woher stam-
men die Architekten des portratierten und
mehrfach ausgezeichneten Objekts? Aus
Luzern.

Und dann legt Bucher los: «In Thun
sieht man in fiinf Stunden nicht mal zehn
Touristen. «Excuse me, which one is the
Matterhorn?», wird man in Luzern manch-
mal gefragt. Man wiirde das beriihmte
«Horu» auch vom Thunersee aus nicht
sehen, selbst bei klarem Himmel. Dafir
Eiger, Monch und Jungfrau. Und bei Ne-
bel wenigstens die Bliiemlisalp, den Nie-
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Der neue glaserne Anbau vor dem Rundbau des Thun-Panoramas im Schadaupark am See.

sen und das Stockhorn — im Thun-Pano-
rama, 1814 gemalt vom Basler Kinstler
Marquard Wocher. Es ist das alteste erhal-
tene Panoramabild der Welt und war da-
mals bei Argentiniern ebenso beliebt wie
bei Russinnen oder Indern. Wenn man in
dem runden Raum die Treppe auf die Em-

99 Das neue Thun-Panorama ist
eine gelungene Aufwertung eines
Kleinods, das durch seine Einfach-

heit und Klarheit besticht.»

NIKLAUS GRABER, ARCHITEKT

pore hochgeht, erdffnet sich ein schwin-
delerregender, dreidimensional wirken-
der Blick auf die Hauser des alten Thun
und die Berge rundherum.

TREFF IM MARCHENPARK AM SEE. An einem
regenfreien Junitag treffe ich den zustan-
digen Projektleiter der Bauherrschaft und

den Architekten vor Ort. Auf der Thuner
Kulturmeile, die am Bahnhof beginnt,
fihrt der Fussmarsch zum Schadaupark.
In der schonen Parkanlage, nach engli-
schem Vorbild gestaltet, ist an diesem
Freitagnachmittag kurz nach Monatsmit-
te einiges los. Aus dem Schloss kommt ge-
rade eine frohliche Hoch-
zeitsgesellschaft, vorbei an
Pétanque spielenden Her-
ren sind auch viele gut ge-
launte Touristen auszuma-
chen. Auf dem Weiterweg
zum Thun-Panorama iiben
mehrere Gruppen fir die
unmittelbar bevorstehen-
de Schweizermeisterschaft
im Baumklettern. Umge-
ben von Schatten spen-
denden Baumen steht sozusagen das al-
teste Kino der Welt — unscheinbar, ja fast
versteckt in der Parklandschaft. Architekt
Niklaus Graber und Projektleiter Georg
Miiller vom Amt fiir Stadtliegenschaften
erwarten den Autor frohgelaunt. Zuerst
stehen die Vorgeschichte und dann ein
Rundgang an.



Das in den Jahren 1809 bis 1814 in
Basel entstandene riesige Bild, 7,5 Me-
ter hoch und 38,5 Meter lang, kam 1899
durch eine Schenkung nach Thun. 60
Jahre lagerte es zusammengerollt in ei-
ner Holzkiste in einem Schulhaus und in
Raumen des Stadtbauamtes, bis es der da-
malige Stadtbaumeister Karl Keller wie-
derentdeckte. Er entwarf und baute von
1960 bis 1961 den heute denkmalge-
schiitzten Rundbau. Eine Tkone samt In-
halt der Schweizer Nachkriegsmoderne,
das bestatigt der Besuch dieser einmali-
gen Juwels.

ERNEUERUNG UND BESSERE PRASENZ. Seit
dem Bau der Rotonde vor 55 Jahren wur-
den keine grosseren Unterhaltsarbeiten
und Sanierungen gemacht. Zudem war
die Infrastruktur mit dem kleinen, eher
an einen Militirbunker erinnernden Zu-
gang mit Windfang und Kassenhduschen
langst nicht mehr zeitgemass. So war es
nicht erstaunlich, dass iber Thun hin-
aus wenigen bekannt war, dass sich im
eher unscheinbaren Rundbau eine Kost-
barkeit von unschatzbarem Wert befin-
det. Die Stadt Thun wollte das Rundbild
nach so langer Zeit umfassend restaurie-
ren und dem Panorama-Thun mit einem
Erweiterungsbau mehr Prasenz verleihen.
Dazu lud man im Sommer 2009 mehre-
re Architekten zu einem Studienwettbe-
werb ein. Den Wettbewerb gewann das
Architekturbiiro Graber & Steiger aus Lu-
zern. Die Architekten Niklaus Graber und
Christoph Steiger, beide auch Dozenten
an der Hochschule Luzern, beschreiben
ihr Siegerprojekt als Weiterentwicklung
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und Neuinterpretation des baulichen und
landschaftlichen Kontextes.
«Architektonische und landschaftliche
Aspekte des Vorgefundenen werden auf-
genommen, neu interpretiert und zu ei-
nem einpragsamen Ensemble verdichtet.
Dem Panorama wird damit zu einem Neu-
aufbruch verholfen, der respektvoll auf
dem wertvollen Bestand aufbaut», erlau-
tert Niklaus Graber. Das Projektziel be-
stand neben der Sanierung des Rundbaus
mit Verstarkungen zur Erdbebensicherheit
vor allem in einem Erweiterungsbau, der
die prekdre Eingangs- und Empfangssitu-
ation mit einem mehrfach nutzbaren Aus-
stellungsraum sowie einer Bistroecke und
einem kleinen Shop verbessern sollte. Im
Panoramagebaude galt es, unter der ein-
driicklichen Besucherplattform die techni-
sche Infrastruktur fiir eine moderne Dauer-
ausstellung unterzubringen. Zudem sollte
ein neues Beleuchtungskonzept die Licht-
verhaltnisse im Rundbau verbessern.

GELUNGENE SYMBIOSE DER EINFACHHEIT. Die
Architekten beschreiben ihr Projekt als Ba-
lance zwischen Anlehnung und Differenz.
Dazu Niklaus Graber: «Der Erweiterungs-
bau als pavillonartiger Fliigelbau, aus der
Charakteristik des bestehenden Rundbaus
und der Atmosphéare der Parklandschaft
entwickelt, setzt sich gleichermassen mit
Bedeutung und Inhalt des Programms aus-
einander», und erlautert weiter, dass die
zylindrische Struktur des Bestandes im
neuen Zugangsbereich in sanften, konka-
ven Schwiingen fortgefiihrt und subtil in
die rechteckige Geometrie des neuen Aus-
stellungsraumes tibergefiihrt wird.

T

Der Anbau strahlt offen und einladend
in seine Umgebung und heisst die Besu-
cher willkommen. Und Georg Miiller halt
fest: «Die Steigerung der Besucherzahlen
in den beiden ersten Jahren nach der Er-
neuerung ist erfreulich, obwohl das Pano-
rama nur von Marz bis Anfang November
geoffnet ist.»

Zuruck zur Sanierung des Rundbaus,
der in Skelettbauweise aus Betonstiitzen
mit Mauerwerkausfachungen aus Sicht-
steinen besteht. Alle inneren und dusse-
ren Oberflichen wurden gereinigt. Eine
besondere Knacknuss war die Verbesse-
rung der Erdbebensicherheit. Dazu muss-
ten unter Betrieb und den engen Platz-
verhaltnissen zwischen Rundbild und
Mauerwerk horizontale Stahltragerin Ein-
zelteilen eingebaut werden. Hinzu kamen
ein paar neue Wandscheiben aus Beton
unter der Besucherplattform. Der Einbau
einer neuen Glasfaserlichtkuppel und ei-
ne moderne LED-Beleuchtung sorgen fiir
bessere Lichtverhaltnisse. Georg Miiller
schmunzelt: «Wir hatten unglaubliches
Gliick, dass wir, eigentlich rein zufallig,
die alten Formen der Kuppel fanden und
so eine neue, doppelschalige Form gies-
sen konnten. Mit dem neuen Belichtungs-
konzept kommt das Rundbild mit seinen
intensiven Farben noch besser zur Gel-
tung.» Der Rundbau bleibt weiterhin un-
beheizt — wie schon in den vergangenen
55 Jahren. Mehrere Entfeuchter gewahr-
leisten eine konstante Luftfeuchtigkeit.

ZEITGEMASSER ANBAU. Mit seiner klaren
Gliederung ermoglicht der Anbau ei-
ne vielseitige Nutzung. Der leicht abge-

Ydie Software der
st_en Generation

bmc consulting AG - Mitteldorfstrasse 22 - 5442 Fislisbach

+41 56 470 95 95 - info@bmcconsulting.ch - www.bmcconsulting.ch
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Neues Reinigungs und Versiegelungsverfahren
verlangert Lebensdauer der Bodenheizung

um Jahrzehnte

Wenn Sauerstoff in die Heizung eindringt, kommt es zur Verschlammung von Heizkreisen. Ausserdem bildet
sich Rost (Korrosion) in den Steigleitungen und den Heizverteilern aus Metall. Das Eindringen von Sauer-

stoff in die Heizung ist nichts Aussergewdhnliches. Es fordert jedoch den Verbrauch und den Verschleiss der
Kunststoffrohre in erheblichem Masse.

Wer ist das Unternehmen

Airmax Swiss GmbH. Die Profis des
Unternehmens sind Spezialisten

fur die Reinigung,den Unterhalt und die
Sanierung von Bodenheizungen.

Sie sind darauf spezialisiert, Heizungs-
probleme rasch und zuverlassig zu

losen. Dabei arbeiten sie Losungen fir
den gesamten Heizungsbereich aus.
Sie bieten das zu einer Fixpreis-
Garantie an - dank des innovativen
und umweltvertragliches Reinigungs-
und Sanierungsverfahren.

Der Sauerstoffeintritt begiinstigt die Schlam-
mbildung in den Heizschlangen und den Ra-
diatoren in erheblichem Masse. Der Sauer-
stoff kommt vor allem durch das Nachfillen
von Heizwasser oder bei alteren Bodenhei-
zungsschlangen durch die Sauerstoffdiffusi-
on - also den Sauerstoffeintritt Uber die
Heizschlangen - zustande.

Verminderte Heizleistung - erhohte Ener-
giekosten. Der Prozess der Schlamm-
bildung ist schleichend. Die Auswirkung ist
oft nicht oder nur durch eine verminderte
Heizleistung und kalte Stellen im Boden oder

Das «Microclean» - Verfahren ermdglicht eine Tiefenreinigung der verschlammten Rohre
ab der Heizzentrale, ohne dass dafiir bauliche Massnahmen notwendig sind.

Der Prozess der Schlammbildung
ist schleichend.
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Das Eindringen von Sauerstoff fordert
die Rostbildung in Steigleitungen und
Heizverteilern.

Der Sauerstoffeintritt begiinstigt die
Schlammbildung in den Heizschlangen
und verstopft diese.

komplett kalten Zimmern erkennbar. Durch
den entstehenden Warmeverlust erhoht sich
der Energiebedarf um bis zu 30%.

Das Eindringen von Sauerstoff fordert zu-
dem die Rostbildung in den Steigleitungen
und den Heizverteilern erheblich. Die ent-
standenen Rostpartikel zirkulieren nun im
Heizsystem und fordern den Verschleiss in
den Heizschlangen. Die Folgen sind das
Ausschwemmen der Stabilisatoren, die Bil-
dung von Haarrissen mit undichten Stellen in
den Heizschlangen sowie eine frihzeitige
Alterung.

Kostengiinstig reinigen und sanieren. An-
statt nun die Bodenheizung oder die Heiz-
verteiler mit einem grossen Aufwand zu er-
setzen, kann das Heizsystem mit dem neuen
«Microclean»-Verfahren einfach und kosten-
glinstig von innen gereinigt und saniert wer-
den. Dabei ist das Demontieren der Heizver-
teiler oder Heizschlangen nicht notwendig.
Das neue Verfahren ermdglicht eine Tiefen-
reinigung ab der Heizzentrale, ohne dass da-
fur bauliche Massnahmen notwendig sind.

Um die Heizschlangen zu schiitzen, konnen
diese danach von innen versiegelt werden.
Dieses Verfahren ist sehr preiswert, versieht
die Heizschlangen mit einer Innenschicht
und schitzt sie fir die nachsten 20 Jahre vor
Alterung und Leckagen.

Weitere Informationen

Airmax Swiss

Heizsystemreinigung & Energietechnik
Plnten 4, 8602 Wangen

Tel. 0848 848 828, infoldairmaxswiss.ch
www.airmaxswiss.ch,

Schweizweit 10 Filialen

Bodenheizungsrohre werden mit dem
«Microclean»-Verfahren ohne grossen
Aufwand von innen gereinigt und versiegelt.



senkte, rechteckige Ausstellungsraum
bietet mit einem Trennwandsystem die
notige Flexibilitat. Die komplett verglas-
te Gebaudehtille bot ein paar konstrukti-
ve und materialtechnische Knackpunkte.
Und sie bietet interessante Ein- und Aus-
blicke. Dadurch entsteht ein spannendes
Wechselspiel zwischen Transparenz und
Reflexion. Zentrales Element ist der ex-
zentrisch gesetzte massive Kern, der auch
die Nebennutzungen zentral biindelt und
die Haustechnik enthalt.

Fir das statische System des neuen
Anbaus kehren die Architekten das Prin-
zip des Rundbaus sozusagen um. Der Er-
bauer Karl Keller hatte die Konstruktion
des radialen Betontragskeletts als intro-
vertierte Hiille ausgelegt. Dasjenige der
eingeschossigen Anbaute beruht auf ei-
nem festen inneren Kern und dusseren
stiitzenlosen Flachen. Das massive Beton-
dach des rechteckigen Anbaus ragt fast
acht Meter iiber die Kernzone hinaus.
Hierzu Architekt Niklaus Graber: «Dabei
war die sichtbare Starke des Dachkran-
zes auf den Gesimskranz der Rotunde ab-
zustimmen.»

Die Detailausbildung der Verglasung er-
moglicht gewisse, aber eher kleine Ver-
formungen der Dachdecke.»

Die Materialisierung ist ganz be-
wusst einfach gehalten: Tragstruktur aus
Sichtbeton mit gestrichenem, fugenlo-
sem Zementboden, erganzt mit weissen
Schreinereinbauten. Eine Grundwasser-

SVIT Verlag AG, Zurich
Juni 2016

ISBN 978-3-9523544-7-6
160 Seiten, A4 broschiert
86 CHF (inkl. MWST,
zzgl. Versandkosten)
Auslieferung im Juni

warmepumpe regelt den Warmebedarf.
Dimmbare LED-Leuchten sorgen fiir eine
gute Beleuchtung. Bei Hochwasser kann
man mit wenigen Handgriffen eine effek-
tive Hochwasserschutzvorrichtung auf-
bauen.

99 Die Planer haben das Thema
gut umgesetzt und die Bediirfnisse

aller Beteiligten erkannt.»

GEORG MULLER, PROJEKTLEITER STADT THUN

EINGEHALTENE BAUKOSTEN. Einmal mehr
beweist das Projekt Panorama-Thun, dass
gute Bauten eben auch gute Bauherren
benotigen. Denn bei diesem Projekt wa-
ren auch die Kulturabteilung, die Denk-
malpflege und Kunstverantwortliche mit-
einbezogen. Einhellig bestatigen sowohl
Bauherr Georg Miller als auch Architekt
Niklaus Graber: «Bei der Projektierung
und in der Ausfilhrungsphase waren al-
le vorgenannten Instanzen immer mit im
Boot. Nur gemeinsam war es moglich, die
komplexen Themen und Aufgaben unter
einen Hut zu bringen. Eine uberdurch-
schnittliche Mitarbeit aller Beteiligten
zeugt von der guten Zusammenarbeit und
wird vom Ergebnis bestatigt.»

— e

sl
e v

SVIT Verlag |

Digital Real Estate

Kader und Aufsteiger.

Die Gesamtkosten beliefen sich auf
rund 3,3 Mio. CHF. Davon entfielen auf
die Stadt Thun als Bauherrin knapp die
Halfte, etwas mehr als 1,6 Mio. CHF.
Georg Miiller erganzt: «Der Forderverein
Thun als eigentlicher Ausloser des Projek-
tes, hat mit seiner Samm-
lung den Grundstein gelegt.
Mit den namhaften Betra-
gen vom Kanton und vom
Lotteriefonds und nicht
zuletzt dank Zuwendun-
gen von Dritten und Spen-
dern konnte ein solch er-
freuliches Ergebnis erzielt
werden. Das bestatigt, wie
unbestritten dieses Leucht-
turmprojekt war.»

In einem liegt Denise Bucher wohl
nicht so falsch, wie eingangs gesagt: «Es
ist, als ob sich alles gemachlicher bewegte
in Thun, auch die Zeit. Statt in Starbucks-
Filialen lasst man sich in Tearooms nie-
der, wo sich nicht nur alte Damen treffen.»
Zusammen mit der wunderschonen Kul-
turmeile am See, der grandiosen Aussicht
auf die Berner Alpen und mit dem neuen
Juwel Thun-Panorama ist die Stadt immer

eine Reise wert. °
‘| | *ANGELO ZOPPET-BETSCHART
A Der Autor ist Bauingenieur und

i ey Fachjournalist und lebt in Goldau.

At

VERLAG AG

e «immobiliéAwirtschaft kompakt»

Bedeutung und Potenziale der Digitalisierung
fUr die Akteure der Immobilienwirtschaft
Dr. Peter Staub, Manuela Stucki, Andrea Wettstein

Welchen Einfluss hat die Digitalisierung auf die Immobilienwirtschaft? - Diese Frage
beschaftigt derzeit alle Entscheidungstrager. In der vorliegenden Studie werden
Trends und Auswirkungen eingehend analysiert. Eine Pflichtlektiire fiir Unternehmer,

Bestellung: verlag@svit.ch / www.svit.ch/publikationen
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Architekturschulen, die sich mitten in der Stadt befinden, haben Seltenheitswert.
Die «Ecole nationale supérieure d’architecture» (ENSAS) in Strassburg wurde von Architekt
Marc Mimram in die Blockrandbebauung beim Hauptbahnhof der Stadt eingefigt.

Bild links: Die Tragstruktur der ENSAS wurde vom Schweizer Stahlunternehmen Zwahlen & Mayr hergestellt (Fotos: Julien Lanoo).
Bild rechts: Der Architekt sieht im Dialog zwischen der Skelettstruktur und der Glashaut einen Bezug zur gotischen Architektur in Strassburg.

MANUEL PESTALOZZI* @

NEUES ENSEMBLE AM HAUPTBAHNHOF. Das
neue Schulgebdude heisst «La Fabrique».
Dies nicht nur, weil es ein Fabrikgebaude
ersetzt. Der Architekt wollte ganz bewusst
eine Wissensfabrik bauen — deren Produk-
tion fiir Aussenstehende auch sichtbar ist.
Der siebengeschossige Bau steht bei der
Einmiindung der schmalen Rue Moll in
den Boulevard du Président Wilson, we-
nige Schritte von Strassburgs Hauptbahn-
hof entfernt. Er erganzt das bestehende
Schulgebaude auf der anderen Seite der
Rue Moll, das vom selben Architekt um-
gebaut wurde. Die beiden Hauser bilden
ein Ensemble und sind auf dem Niveau des
ersten Obergeschosses durch eine Briicke
miteinander verbunden. «La Fabrique» fallt
auf durch die gegeneinander verschobe-
nen, in unterschiedlichen Graden transpa-
renten Geschossvolumen, ordnet sich aber
dennoch der Blockrandbebauung unter —
eine der Lektionen, die das Gebaude den
Studierenden und den aufmerksamen Pas-
santen erteilt.

URBANISTISCHE DIDAKTIK. Der Architekt
nennt seinen Entwurf ein Werkzeug im
Dienste der Studierenden. Es konfron-
tiert sie direkt mit der Architekturlehre,
ist aber auch ein Ort des gemeinsamen
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Entdeckens. Marc Mimram hofft, mit die-
sem Bau einen Beitrag an die Erziehung
seiner angehenden Berufskolleginnen
und -kollegen zu leisten, aber auch einer
breiten Offentlichkeit die Qualititen der
Architektur und des Standorts naherzu-
bringen. Das Gebaude ist in diesem Sin-
ne ein Lehrmittel, das den Dialog zwischen
dem individuellen Bau und seiner Umge-
bung beispielhaft vorexerziert.

99 Die Durchsichtigkeit der

Fassaden und die Einsehbarkeit
des Gebaudes variieren je nach

Wetterlage und Tageszeit.»

«La Fabrique» will aktiv am Leben
der Stadt teilnehmen und der Offentlich-
keit zeigen, was in ihm steckt. Das Erd-
geschoss des neuen Gebaudes bildet ein
transparenter Sockel. Er beherbergt die
offentlich zuganglichen Gemeinschafts-
raume der Schule: die Cafeteria und ei-
nen Ausstellungsbereich, der im direkten
Bezug zu den Horsalen im tiefer liegen-

den Gartengeschoss steht. Der horizon-
tale Ausblick auf die Stadt, welcher das
Sockelgeschoss bietet, verlangert sich in
der Vertikalen durch die Offnung eines At-
riums, das auf vier Etagen die Aktivitaten
im Innern des Gebaudes sichtbar macht.

Die Ateliers und Unterrichtsraume in
den Obergeschossen haben alle einen di-
rekten Bezug zum Stadtraum und profitie-
ren vom Tageslichteinfall aus Norden an
der Rue Moll und aus Osten am
Boulevard du Président Wilson.
Von den Ateliers gibt es einen
direkten Zugang auf die Terras-
sen.

BOITES. Die Konstruktion des
Neubaus ist ein Arrange-
ment von Teilen. Zwei unter-
schiedlich hohe Massivbau-
kerne an der Siidgrenze der
Parzelle bilden den eigentli-
chen Anker des Gebaudes. Vor und tber
ihnen, auf dem minimalistischen, mit
wenigen linearen Tragern und Stiitzen
operierenden Unterbau des Sockelge-
schosses, stapeln sich vier zweigeschos-
sige Stahlstrukturen, von den Ingenieu-
ren schlicht «Boites» (Kisten) genannt.
Die Tragstruktur befindet sich am Kisten-
rand, in den «Boites» ergeben sich stiit-
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zenfreie Raume. Zwischen ihnen findet die
Erschliessung statt.

Die Herstellung und Montage dieser
gestapelten Einheiten wurden der Firma
Zwahlen & Mayr SA aus Aigle/VD {iibertra-
gen. An den Decken befinden sich Waben-
trager, die oben mit Bolzen versehen sind.
Auf ihnen liegt eine Stahl-Verbunddecke
mit einer Betonstarke von 130 mm. Der
zu erfiillende Brandwiderstrand liegt bei
einer Stunde. Um diesen zu erreichen,
versah man die Tragstruktur mit einem
dammschichtbildenden Schutzanstrich.
Die einzelnen Teile wurden mit einem
Voranstrich angeliefert, die abschliessende
Schicht trug man vor Ort auf.

TRANSPARENZEN. Auch die Gebaudehiil-
le wurde von Zwahlen & Mayr realisiert.
Die Fassade ist im Bereich der «Boites»
praktisch vollstandig verglast. Durch das
Anbringen eines textil wirkenden Metall-

netzes, das grosse Fensteroffnungen ein-
fasst, erzeugt die Architektur eine schein-
bare Massivitdt. Die Durchsichtigkeit
der Fassaden und die Einsehbarkeit des
Gebdudes variieren je nach Wetterla-
ge und Tageszeit. Im Dialog zwischen
Skelettstruktur und Glashaut sieht der
Architekt einen direkten Bezug zur goti-
schen Architektur, die in Strassburg mit
dem Miinster bekanntlich besonders ein-
driickliche Spuren hinterlassen hat. Und
auch in der Wahl einer Stahlskelettbau-
weise will er an die Geschichte ankniipfen,
hat diese doch die Tradition filigraner,
leichter Strukturen ab dem 19. Jahrhun-
dert weitergefiihrt. °

*MANUEL PESTALOZZI
" Der Autor ist dipl. Arch. ETHZ und Journallst
BR SFJ. Er betreibt die Einzelfirma Bau-

~ Auslese (http://bau-auslese.ch), die Kom-
munikationsaufgaben des SZS erfiillt.
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Gold hat kein Verfallsdatum.

stscheine hingegen schon.

Bisher gab es bei Verlustscheinen kein Verfallsdatum. Doch am 1. Januar 2017 tritt in der Schweiz die
Verjdhrung von Verlustscheinen in Kraft. Alle Verlustscheine, die vor 1997 ausgestellt wurden, verlieren
damit jeglichen Wert, bei allen spateren Verlustscheinen betragt die Verjahrungsfrist 20 Jahre. Wir
zeigen lhnen, wie Sie vermeiden konnen, dass sich lhre Forderungen in Luft auflosen.

Besuchen Sie uns auf www.verlustscheinverjihrung.ch oder kontaktieren Sie uns fiir ein

personliches Gesprach. Wir freuen uns auf Sie.
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Seminare und Tagungen
der SVIT Swiss Real Estate School

svit

SWISS REAL ESTATE SCHOOL :

© SEMINARREIHE
KURSZYKLUS FUR
BEWIRTSCHAFTUNGSPROFIS
JULI - OKTOBER 2016

INHALT

Der Bewirtschafter ist die erste An-
sprechperson fir Eigentiimer und Mie-
ter und muss darum mit seinem Wissen
immer auf dem aktuellen Stand sein.
Dieses Seminar ist wegen dieses An-
spruchs entstanden. Die Themen wer-
den aktuell und anhand von Fallbeispie-
len behandelt. Die Abende sollen neben
dem fachlichen Input auch dem intensi-
ven Meinungs- und Erfahrungsaus-
tausch dienen.

PROGRAMM

— Do, 8. September 2016: Aktuelles
aus dem Mietrecht und der Bewirt-
schaftung

— Do, 22. September 2016: Sanierung
von Mietliegenschaften aus Bewirt-
schaftersicht

— Mi, 5. Oktober 2016: Vermarktung
und Markmiete

ZIELPUBLIKUM

Dieser Kurszyklus richtet sich aus-
schliesslich an Personen mit dem eidg.
Fachausweis in Immobilienbewirtschaf-

tung oder Personen mit langjahriger Be-
i wirtschaftungspraxis, welche in der Be-
: wirtschaftung arbeiten. Grundkenntnisse :
: werden vorausgesetzt, und die Referen-
: ten sehen von Einfiihrungsreferaten ab.

i VERANSTALTUNGSORT UND -ZEIT
: Schulungsraume der

i SVIT Swiss Real Estate School AG

: Carbahaus, Forrlibuckstrasse 30

: 8005 Zdrich

i 1730 bis 20.30 Uhr

{ TEILNAHMEGEBUHR

: 1750 CHF (SVIT-Mitglieder), 2000 CHF
: (tbrige Teilnehmende) inkl. MWST.

i Inbegriffen sind Seminarunterlagen,

i Sandwich mit Getrank an den Kurs-

: abenden. Die Buchung von Einzeltagen
: ist zum Preis von 348 CHF (SVIT-Mit-

: glieder), 398 CHF (ubrige Teilnehmen-
: de) inkl. MWST moglich.

: WEITERE INFORMATIONEN

i UND ANMELDUNG

: www.svit-sres.ch

: SVIT Swiss Real Estate School AG,

: Giessereistrasse 18, 8005 Ziirich,

¢ Tel.044 43478 98, Fax 044 43478 99
kathrine.jordi@svit-sres.ch

SVIT Swiss Real Estate School

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

— Die Teilnehmerzahl ist beschrankt.

Die Anmeldungen werden in chrono-
logischer Reihenfolge beriicksichtigt.

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

_ Programménderungen aus dringendem
Anlass behdlt sich der Veranstalter vor. : :

svit

SWISS REAL ESTATE SCHOOL

Kurszyklus fiir Bewirtschaftungsprofis
Juli bis Oktober 2016

Bitte an folgende Anschrift senden oder faxen:

SVIT Swiss Real Estate School AG, Giessereistrasse 18, 8005 Ziirich,

Tel. 044 434 78 98, Fax 044 434 78 99, info@svit-sres.ch

Seminare und Tagungen

SVIT-Mitglied Ja Nein
Frau Herr Vorname / Name
Firma
Strasse
PLZ/Ort
E-Mail
Telefon Unterschrift

immobilia Juli 2016
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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 Regionen 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 Immobilien-
fachleuten. Genaue Angaben und Daten sind auf www.svit.ch unter den Regionen ersichtlich. Nahere Informationen und Anmeldung bei den regionalen Lehrgangsleitungen in den SVIT-Mit-

gliederorganisationen (siehe nachste Seite).

© SACHBEARBEITERKURSE

SACHBEARBEITER/IN
IMMOBILIENBEWIRTSCHAF-
TUNG SVIT

SVIT Bern

07.09.2016 - 20.09.2017
Mittwoch, 16.15 - 20.00 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern

BEWIRTSCHAFTUNGS-
ASSISTENT/IN FUR MIET-
LIEGENSCHAFTEN SVIT

SVIT Aargau

13.08.2016 - 05.11.2016
Dienstag, 18.00 - 20.35 Uhr und
Samstag, 08.00 - 11.35 Uhr
Berufsschule Lenzburg

SVIT Bern

1710.2016 - 28.01.2017
Montag, 18.00 - 20.30 Uhr
Samstag, 08.30 —12.00 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT Ostschweiz
Ab18.08.2016

Dienstag und Donnerstag,
18.00 - 20.30 Uhr

KBZ St. Gallen

SVIT Solothurn

16.08.2016 - 24.01.2017
21.02.2017 - 27.06.2017

Dienstag, 18.00 - 21.15 Uhr

Feusi Bildungszentrum, Solothurn

SVIT Ticino

Primavera 2017

Lunedi, ore 18.00 - 21.15
Lugano-Breganzona

SVIT Zentralschweiz
22.08.2016 - 14.11.2016
Montag und Mittwoch
19.00 - 21.30 Uhr

HMZ Academy, Baar

SVIT Ziirich

22.08.2016 - 21.11.2016
Montag, 14.30 - 20.45 Uhr
Zurich-Oerlikon

19.09.2016 - 09.12.2016
Freitag, 09.00 - 15.30 Uhr
Zurich-Oerlikon
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: VERMARKTUNGS-
: ASSISTENT/IN SVIT

: SVIT Aargau

i 27.08.2016 - 26.11.2016

¢ Dienstag, 18.00 - 20.35 Uhr und
: Samstag, 08.00 - 11.35 Uhr

: Berufsschule Lenzburg

: SVIT Bern

i Marz 2017

¢ Montag, 17.45 - 21.00 Uhr

i Samstag, 08.30 - 12.00 Uhr
¢ Feusi Bildungszentrum, Bern

: SVIT Ostschweiz

: Ab14.01.2017

: Samstag, 08.30 - 11.45 Uhr
: KBZ St.Gallen

: SVIT Ticino

: Primavera 2017

¢ Martedi, ore 18.00 - 21.15
: Lugano-Breganzona

¢ SVIT Ziirich

i 22.08.2016 - 07.11.2016

¢ Montag, 18.00 — 20.45 Uhr und
i Samstag, 09.00 - 15.30 Uhr

i Zurich-Oerlikon

. BEWIRTSCHAFTUNGS-
. ASSISTENT/IN STOCKWERK-
. EIGENTUM SVIT

i SVIT Aargau

: 27.10.2016 - 15.12.2016

: Donnerstag, 18.00 - 20.35 Uhr
i (Ausnahme 24.11.2016)

i Berufsschule Lenzburg

: SVIT Basel

i 21.09.2016 - 09.11.2016

: Priifung 16.11.2016

i Mittwoch, 08.15 - 11.45 Uhr
: NSH Bildungszentrum Basel

i SVITBern

: 13.10.2016 - 08.12.2016

: Donnerstag, 18.00 - 20.30 Uhr
i Feusi Bildungszentrum, Bern

| SVITTicino
i Settembre — Novembre 2016
: giovedi, ore 18.00 - 20.30

: SVIT Ziirich

: 2710.2016 - 15.12.2016

. Donnerstag, 14.30 - 20.45 Uhr
¢ Zirich-Oerlikon

. LIEGENSCHAFTSBUCH-
| HALTUNGSASSISTENT/IN
L SVIT

i SVIT Aargau

i Modul 2:19.10.2016 - 07.12.2016
¢ Mittwoch, 18.00 - 20.35 Uhr

i Berufsschule Lenzburg

¢ SVIT Basel

¢ Modul 1: 23.11.2016 - 11.01.2017
i ohne Priffung

¢ Modul 2:18.01.2017 - 15.02.2017
i Priifung 22.02.2017

i Mittwoch, 08.15 - 11.45 Uhr

i NSH Bildungszentrum Basel

. SVITBern

i Modul 1:16.08.2016 - 25.10.2016
¢ Modul 2: 01.11.2016 - 13.12.2016
i Dienstag, 17.30 - 20.00 Uhr

¢ Feusi Bildungszentrum, Bern

i SVIT Zentralschweiz

i Modul 1: 22.08.16 - 14.09.16
i Modul 2:19.09.16 - 02.11.16
i Montag und Mittwoch,

: 19.00 - 21.30 Uhr

i HMZ Academy, Baar

© SVIT Zilrich
© Modul 1: 20.09.2016 - 29.11.2016
i Dienstag,18.00 - 20.45 Uhr

IMMOBILIENBEWERTUNGS-
: ASSISTENT/IN SVIT

: SVITBern

¢ 06.09.2016 - 24.11.2016

¢ Dienstag und Donnerstag,

i 17.45-21.00 Uhr

¢ Feusi Bildungszentrum, Bern

i SVIT Ziirich

i 25.08.2016 - 15.12.2016

¢ Donnerstag, 18.00 - 20.45 und
: Samstag, 9.00 - 15.30 Uhr

i Zirich-Oerlikon

: © COURS D'INTRODUCTION A
: 'ECONOMIE IMMOBILIERE

: SVIT Swiss Real Estate School SA
¢ 31.08.2016 - 05.10.2016

i Examen: 02.11.2016

: A5 minutes de la gare de Lausanne

: SPECIALISTE EN COMPTABILITE
¢ IMMOBILIERE

i SVIT Swiss Real Estate School SA

: 26.08.2016 - 09.12.2016

¢ Examen: 16.12.2016

A5 minutes de la gare de Lausanne

: © SRES BILDUNGSZENTRUM

: Die SVIT Swiss Real Estate School

: (SVIT SRES) koordiniert alle Ausbildun-
i gen fiir den Verband. Dazu gehdren

: die Sachbearbeiterkurse, Lehrgange

¢ fur Fachausweise und in Immobilien-

¢ treuhand.

SACHBEARBEITERKURSE SVIT

i _ Bewirtschaftungsassistenz

fur Mietliegenschaften

— Bewirtschaftungsassistenz

fur Stockwerkeigentum

© _ Liegenschaftenbuchhaltungsassistenz
i — Vermarktungsassistenz
i — Immobilienbewertungsassistenz

LEHRGANG BUCHHALTUNGS-
i SPEZIALIST SVIT

. LEHRGANGE FACHAUSWEISE

: — Bewirtschaftung FA
: — Bewertung FA

¢ — Vermarktung FA

¢ — Entwicklung FA

. LEHRGANG
. IMMOBILIENTREUHAND

MASTER OF ADVANCED

: STUDIES IN REAL ESTATE

: MANAGEMENT

Jahrlicher Beginn im Herbst an der
i Hochschule fur Wirtschaft Zirich

i (www.fh-hwz.ch)

i weitere Informationen:

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



Fiir die Romandie

(Lehrgange in franzésischer Sprache)
SVIT Swiss Real Estate School SA
Avenue Mon-Repos 14, 1005 Lausanne
T0213312090
karin.joergensen@svit-school.ch
(Prufungen in franzosischer Sprache)
CSEEI Commission suisse des examens
de I'économie immobiliére

Avenue Mon-Repos 14, 1005 Lausanne
T0213312099
alexandra.antille@cseei.ch

In Ticino

(corsi ed esami in italiano)
Segretariato SVIT Ticino

Laura Panzeri Cometta

Corso San Gottardo 89

6830 Chiasso

T09192110 73, svit-ticino@svit.ch

: REGION BASEL

i Zustandig fur die Interessenten aus
¢ den Kantonen BS, BL, nach Basel
: orientierter Teil des Kantons SO,
i Fricktal:

¢ SVIT Swiss Real Estate School

¢ ¢/0 SVIT beider Basel

i Aeschenvorstadt 55

¢ Postfach 610

¢ 4010 Basel

: 70612832480

i F0612832481

¢ svit-basel@svit.ch

: REGION BERN

i Zustandig fur Interessenten aus den

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

i Max-Daetwyler-Platz 1, 3014 Bern

: T0315373636,F0315373738

© REGIONALE LEHRGANGS-
LEITUNGEN IN DEN SVIT-
MITGLIEDERORGANISATIONEN
Die regionalen Lehrgangsleitungen
beantworten gerne lhre Anfragen zu Sach-
bearbeiterkursen und dem Lehrgang Im-
mobilien-Bewirtschaftung. Fir Fragen zu
den Lehrgangen in Immobilien-Bewertung, :
-Entwicklung, -Vermarktung und zum
Lehrgang Immobilientreuhand wenden Sie
sich an SVIT Swiss Real Estate School.

REGION AARGAU

Zustandig fur Interessenten aus
dem Kanton AG sowie angrenzende
Fachschul- und Priifungsregionen:
SVIT-Ausbildungsregion Aargau
SVIT Aargau, Fabienne Lathi
Bahnhofstrasse 55, 5001 Aarau
T0628362082,F062 8362081
info@svit-aargau.ch

© weiterbildung@feusi.ch

: REGION OSTSCHWEIZ
¢ SVIT Swiss Real Estate School
: ¢/oMarcel Manser

¢ IT3St. Gallen AG

i Blumenbergplatz 7

9000 St. Gallen

| 707122609 20, F 071226 09 29
: marcel.manser@it-3.ch

: REGION GRAUBUNDEN

i Regionale Lehrgangsleitung: Hans-Jorg
i Berger, Sekretariat:

¢ Marlies Candrian

¢ SVIT Graubiinden

i Bahnhofstrasse 8, 7001 Chur

i T0812570005,F 0812570001

i svit-graubuenden@svit.ch

: REGION ROMANDIE

¢ Lehrgéange und Prtifungen in

¢ franzosischer Sprache:

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

: 1005 Lausanne

i T0213312090

¢ karin.joergensen@svit-school.ch

: REGION SOLOTHURN

i Zustandig fur Interessenten aus dem
i Kanton SO, solothurnorientierter Teil BE :
¢ Feusi Bildungszentrum

i Sandmattstr. 1, 4500 Solothurn
: T0325445454

: F032544 5455,

i solothurn@feusi.ch

: REGIONE TICINO

i Regionale Lehrgangsleitung/Direzione
: regionale dei corsi:

i Segretariato SVIT Ticino

i Laura Panzeri Cometta

i Corso S. Gottardo 89,

i 6830 Chiasso,

: T0919211073,

© svit-ticino@svit.ch

: REGION ZENTRALSCHWEIZ

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

i und Hofe), UR, ZG:

i SVIT Swiss Real Estate School

¢ Pulsb

i Giessereistrasse 18

¢ 8005 Zurich

i Tel.044 43478 98

¢ info@svit-sres.ch

i REGION ZURICH

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

¢ SVIT Swiss Real Estate School

¢ ¢/o SVIT Zurich,

¢ Siewerdtstrasse 8,

i 8050 Zurich,

: T044 2003780,

: F0442003799,

¢ svit-zuerich@svit.ch

: OKGT ORGANISATION KAUF-

: MANNISCHE GRUNDBILDUNG
: TREUHAND/IMMOBILIEN

i Geschaftsstelle

i Josefstrasse 53,

: 8005 Zirrich

¢ Tel.043 3333665,

i Fax.0433333667

¢ info@okgt.ch,

: www.okgt.ch

: © BRANCHENKUNDE

i TREUHAND- UND

: IMMOBILIENTREUHAND
i FUR KV-LERNENDE

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

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

¢ Rolf Nobs, Resida Treuhand AG,

: Bazenheid, T 071932 60 20

¢ SVIT Ziirich: siehe www.okgt.ch

.digital
3o real
“estate

by pom+
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IMMO

INFORMATIK AG

WSW Immo Informatik AG ist das fiihrende Unternehmen mit zwei
innovativen Software-Produkten und umfassenden Dienstleistungen fir die
Immobilienwirtschaft. Seit 35 Jahren engagieren wir uns motiviert und
erfolgreich fir unsere Kunden. Aufgrund interner Neuorganisation und
Erweiterung unseres Supportbereiches suchen wir per sofort oder nach
Vereinbarung eine/n

Teamleiter/in (80-100%)
Softwaresupport ImmoTop

Als Fihrungspersonlichkeit mit hoher Sozial- und Fachkompetenz leiten Sie
eigenverantwortlich das aus 9 Mitarbeitenden bestehende Supportteam
ImmoTop. Sie sind zusténdig fir die Einsatzplanung lhrer Mitarbeitenden an
der Hotline, im Kurswesen und bei Kundenterminen. Als fachkompetente
Person unterstiitzen Sie lhre Mitarbeitenden bei der Lésung schwieriger
Falle. Mit Ihrem Organisationsgeschick stellen Sie den taglichen
Supportbetrieb und die rasche Erledigung aller Supportanfragen sicher. Mit
lhrer Sorgfalt und lhrem betriebswirtschaftlichen Know-how fiihren sie das
Controlling der Kundenprojekte in |hrem Bereich. Sie erwartet eine
herausfordernde Kombination von Fach- und Fihrungsaufgaben an der
Schnittstelle zwischen Immobilienwirtschaft, IT-Support und Schulungswesen.

Sie sind bzw. verfligen tUber

« fundierte Berufs- und Fihrungserfahrung,

¢ mindestens KV-Abschluss, mégl. mit BMS, oder héherwertig,

¢ FAImmaobilienbewirtschaftung u/o Dipl. Immobilientreuhander,/in,
* sicherer Umgang mit unserem Software-Produkt ImmoTop,

* integere Personlichkeit mit positivem Menschenbild.

Wir bieten lhnen

* einen abwechslungsreichen, verantwortungsvollen Job,
* ein den Mitarbeitenden wertschatzendes Arbeitsumfeld,
* ein angemessenes Salar und gute Sozialleistungen,

* die finanzielle Férderung lhrer Weiterbildung,

¢ eine garantierte 40 Stunden-Woche.

Haben wir |hr Interesse geweckt? Dann freuen wir uns auf lhre vollstandigen
Bewerbungsunterlagen. Bitte richten Sie diese an: bewerbung@wwimmo.ch

W&W IMMO INFORMATIK AG
Obfelderstrasse 39, 8910 Affoltern a. A.
Tel. 044 / 762 2323
www.wwimmo.ch

Geschaftsleiter/-in
Immobilien 80 — 100%

Klein und fein — personlich und erfolgreich. In diesem attraktiven
Unternehmen konnen Sie Ihr Flair fiir Immobilien entfalten, ein
motiviertes Team fiihren und aktiv die Zukunft mitgestalten.

Unsere Auftraggeberin ist ein renommiertes Immobilienunternehmen im
Grossraum Baden, das seit iiber 40 Jahren erfolgreich am Markt tétig ist.
Zum Portfolio zéhlen verschiedene eigene Wohnliegenschaften — vorwiegend
im Einzugsgebiet des Unternehmens und mit einem personlichen Bezug
zur Mieterschaft. Im Zuge einer Nachfolgeregelung sind wir nun beauftragt,
eine zuverldssige und engagierte Personlichkeit als

Geschiiftsleiter/-in

zu finden. Neben der operativen Leitung sind Sie fiir die werterhaltende
Bewirtschaftung und den baulichen Unterhalt der Liegenschaften verant-
wortlich. Sie fiihren ein kleines und eingespieltes Team von Fachpersonen,
das Sie bei der Organisation von Renovations- und Reparaturarbeiten sowie
bei Mieterwechseln oder beim Kontakt mit Handwerkern unterstiitzt. Sie
verstehen sich als umsichtige Ansprechperson, die den Austausch mit ver-
schiedenen internen und externen Bezugsgruppen schétzt. Sie bringen Ihre
Fachkenntnisse proaktiv in das Unternehmen und in die Optimierung von
Prozessen ein — ebenso in die strategische Ausrichtung.

Wir wenden uns an eine Person mit einer kaufmannischen Grundausbil-
dung und einem Abschluss als Immobilienbewirtschafter/-in mit mehrjah-

JORG LIiENERT

SELEKTION VON FACH-
UND FUHRUNGSKRAFTEN

riger Berufserfahrung. Sie kennen sich im Mietrecht aus und haben sich
idealerweise branchenspezifisch weitergebildet. Glaubwiirdigkeit, situative
Handlungskompetenz und Flexibilitit zeichnen Sie aus — ebenso Thre
offene, klare und gepflegte Ausdrucksweise, mit der Sie auf Augenhche mit
Threm Gegeniiber kommunizieren. Ihre Auffassungsgabe ist schnell, Thre
Entscheidungsfreudigkeit treffsicher und Sie packen unkompliziert an.
Mit Threm Blick fiirs Wesentliche setzen Sie die richtigen Prioritdten und
treten sowohl bestimmt wie gewinnend auf.

Mochten Sie mehr tiber diese Herausforderung mit interessanten Zukunfts-
perspektiven und attraktiven Anstellungsbedingungen erfahren? Dann
erwarten wir mit Freude Ihre vollstindigen elektronischen Bewerbungs-
unterlagen (als PDF-Datei) mit Foto.

Kontakt: Tobias Lienert
Markus Theiler

JORG LIENERT AG ZURICH
Limmatquai 78, Postfach
CH-8022 Ziirich

Telefon 043 499 40 00
zuerich@joerg-lienert.ch
www.joerg-lienert.ch

Luzern, Zug,
Ziirich, Basel, Bern

inl o] gl




/ugestates

Die an der SIX Swiss Exchange kotierte Zug Estates Gruppe konzipiert, entwickelt, vermarktet und

bewirtschaftet Liegenschaften in der Region Zug. Dabei konzentrieren wir uns auf zentral gelegene
Areale, welche die Durchmischung von Wohnen, Arbeiten und Freizeitaktivitaten sowie eine

nachhaltige Entwicklung erméglichen. Besuchen Sie uns auf www.zugestates.ch

Zur Erganzung des Finance-Teams der Zug Estates AG suchen wir per 1. August 2016 oder
nach Vereinbarung eine kompetente und vertrauenswirdige Persoénlichkeit als

4 Teamleiter/in
{ Immobilien-

"_buchhaltung
+ (100%)

Zu lhren Hauptaufgaben zahlen:

— Fuhren diverser Liegenschaftsbuchhaltungen

— Sollstellungsprozess, inkl. Mahnwesen

— Erstellung von monatlichen Abschlissen

— Erstellung von komplexen Heiz- und
Nebenkostenabrechnung

— Erstellen von Stockwerkeigentimer-
abrechnungen sowie von Miteigentimer-
gemeinschaftsabrechnungen

— Erstellung von MWST-Abrechnungen

— Begleitung der externen Revisionsstelle

— Mithilfe bei der Erstellung von Reports fir
interne und externe Empfanger

— Unterstltzung bei der Betreuung von Lernenden

— Fachliche Fuhrung eines Mitarbeitenden

Sie bringen folgende Voraussetzungen mit:

Kaufménnische Grundausbildung,
idealerweise mit Weiterbildung zum
Sachbearbeiter/in Rechnungswesen
Mehrere Jahre Berufserfahrung im
Immobilien- oder Treuhandbereich
Bilanzsicherheit (Obligationenrecht)

— Sehr gute EDV-Kenntnisse (Rimo R4,
Microsoft Office), exakte Arbeitsweise und
Freude am Umgang mit Daten

— Belastbare Personlichkeit mit hoher
Sozialkompetenz

— Analytische und rasche Auffassungsgabe

— Stilsichere Kommunikation in Deutsch

(schriftlich/mindlich)

Wir bieten ein breites und vielseitiges Aufgabenfeld mit Entwicklungsperspektiven in einem leistungsstarken

und engagierten Team in einem dynamischen Umfeld.

Frau Kerstin Arnold erwartet Ihre Bewerbung an humanresources@zugestates.ch. Wir freuen uns auf Sie.

immobilia Juli 2016
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mu| zoller &partner

Immobilien-Management AG

Eine interessante, anspruchsvolle und selbstandige Aufgabe im
Immobilienbereich wartet auf Sie!

Unsere Firma ist ein mittelgrosses Unternehmen, welches seit Gber 30
Jahren erfolgreich im Immobilien-Treuhand-Bereich in der Region Ost-
schweiz tatig ist. Zur Verstarkung unseres Teams am Hauptsitz in Wil
suchen wir eine/n

Immobilienbewirtschafter/in
Schwerpunkt Stockwerkeigentum

Diese anspruchsvolle Aufgabe erfordert eine belastbare, flexible und
mitdenkende Person, vorzugsweise mit einer abgeschlossenen kaufman-
nischen Ausbildung und einigen Jahren Berufserfahrung im Immobilien-
bereich, insbesondere aber im Bereich Bewirtschaftung Stockwerk-
eigentum.

Eine zuverlassige und selbstandige Arbeitsweise, angenehme Umgangs-
formen im Kontakt mit Stockwerkeigentimern, Behérden und Handwer-
kern sowie die Fahigkeit rasch und genau auch in einem bewegten
Umfeld zu arbeiten, sind Voraussetzungen fir diese wichtige Aufgabe.
Zudem sind Sie fir die Durchfihrung der jahrlichen Stockwerkeigenti-
merversammlungen verantwortlich und in diesem Zusammenhang be-
reit, auch ausserhalb der iiblichen Biirozeiten zu arbeiten.

Wenn Sie sich angesprochen fihlen und an einer langfristigen Anstel-
lung interessiert sind, erwarten wir gerne lhre schriftlichen Bewerbungs-
unterlagen. Wir freuen uns, Sie kennen zu lernen.

lhr Ansprechspartner ist Benno Zoller
(Tel. 071 929 50 50 / benno.zoller@zollerpartner.ch)
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Christian Fross scheidet nach acht Jahren statutarisch bedingt aus dem Amt und ibergibt
das Prasidium des SVIT Graubiinden an Flavia Brechbiihl. An der Generalversammlung von
Mitte Mai in Jenins schlossen die Mitglieder ein erfolgreiches Verbandsjahr ab.

Der scheidende Président Christian Fross (oben links und Mitte) iibergibt seiner Nachfolgerin Flavia Brechbiihl ein geordnetes Haus. Oben rechts: SVIT-
Vizepréasident Andreas Ingold. Die Mitglieder legten das Vereinsjahr 2015 beim Krimi-Dinner ad acta (Bilder unten).

IVO CATHOMEN .. ..........................
ENDE EINES KAPITELS. Christian
Fross’ Blick zuriick fallt posi-
tiv aus: Der Prasident des SVIT
Graubiinden beschloss am 19.
Mai an der Generalversamm-
lung in Jenins nebst dem Ver-
bandsjahr 2015 auch das Kapi-
tel seiner acht Jahre dauernden
Amtszeit. Wegen der statutari-
schen Beschrankung stand er
fiir die Wiederwahl nicht zur
Verfiigung. In seiner Prasident-
schaft verzeichnete der Bind-
ner SVIT-Ableger einen Zu-
wachs der Mitgliederzahl um
10%. Finanziell steht der SVIT
Graubiinden auf stabilen Bei-
nen, auch dank der Bildung. So
konnte 2015 nebst den etablier-
ten Sachbearbeiterkursen auch
erstmals in Chur ein Lehrgang
zum Fachausweis Bewirtschaf-
tung angeboten werden. Die 17
Teilnehmer schatzten unter an-
derem das Angebot in der Regi-
on. Der Lehrgang soll alle zwei
Jahre auf dem Programm ste-

hen. Christian Fross verband
die Gratulation an alle Absol-
venten mit dem Dank an die
Organisation und Referenten.
In seine Prisidialzeit fiel auch
die Organisation und Durchfiih-
rung des SVIT Plenum 2014 in
Bad Ragaz, aber auch die Volks-
abstimmung tber die Zweit-
wohnungsinitiative, die im Tou-
rismuskanton zu besonderen
Verwerfungen fiihrte und noch
fithren wird. Fross konstatierte,
dass mit dem Inkrafttreten des
Zweitwohnungsgesetzes am
1. Januar 2016 immerhin die
Verunsicherung tiber die wei-
tere Entwicklung gewichen sei.
Ausgewiesene Immobilienfach-
leute konnten der Zukunft trotz
- oder gerade wegen - den ak-
tuellen Herausforderungen mit
Zuversicht entgegensehen.

UNUMSTRITTENE WAHLEN. Als
Nachfolgerin prasentierte der
Vorstand Flavia Brechbiihl. Die
Bewirtschafterin ist seit sieben

Jahren in der Churer Niederlas-
sung von Wincasa tatig. 2014
hat sie die Ausbildung zur Im-
mobilientreuhanderin erfolg-
reich abgeschlossen. Die ge-
biirtige Bernerin wurde vom
Plenum einstimmig gewahlt.
Sie kann bei der Vorstandsarbeit
auf die Unterstiitzung von Hans-
Jorg Berger, Sekretariat und
Kassier, und Beisitzer Urs Bar-
getzi zdhlen, die beide wieder-
gewahlt wurden. Nebst Chris-
tian Fross stellte sich aus dem
Vorstand Patrick Seiler nach sie-
ben Jahren nicht mehr fiir eine
Wiederwahl zur Verfiigung. An
seine Stelle zieht Remo Fetz, Ge-
schaftsfiihrer und Mitinhaber
der Montana Liegenschaften,
Chur, ins Gremium ein. Revisor
Paul Cathomen wurde ebenfalls
in seinem Amt bestatigt.
Einstimmigkeit herrschte
auch bei allen tibrigen Geschaf-
ten der Versammlung. Der Jah-
resabschluss fiel wegen mehr-
heitlich tieferen Ausgaben und

hoheren Einnahmen, aber na-
mentlich wegen des nicht bud-
getierten Ertrags aus der Aus-
bildung zum Fachausweis
Bewirtschaftung deutlich bes-
ser aus. Unter dem Strich blie-
ben rund 13 200 CHF Gewinn.
Fir das vorsichtig budgetier-
te Verbandsjahr 2016 sieht der
Vorstand eine schwarze Null
vor. Die Mitgliederorganisati-
on verfligt iiber eigene Mittel
von 129 000 CHF.

Die Gruss- und Dankes-
worte an die beiden schei-
denden Vorstandsmitglieder
iuberbrachte Andreas Ingold,
Vizeprasident und kiinftiger
Préasident des SVIT Schweiz. Es
unterstrich die vielfaltigen Leis-
tungen des Verbandes fir seine
Mitglieder, angefangen bei der
Bildung, dem politischen Lob-
bying bis hin zu den Events, die
nebst dem Campus und dem
Forum im Jahr 2017 auch das
SVIT Plenum ins Biindnerland
bringen. °
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von Einfamilienhausern» eine Liegenschaft vier verschiedenen Referenten zur Bewertung
abgegeben. Daraus ist ein diskussionsreicher Anlass entstanden.

FiE

Neben Fachwissen bot das Seminar Gelegenheit zu Fragen und Diskussionen — wahrend und zwischen den Referaten.

CORINA ROELEVEN-MEISTER* &~
GROSSES INTERESSE. Der bis auf
den letzten Platz gefiillte Semi-
narraum in der Fachhochschu-
le Nordwestschweiz in Olten
zeigte zwei Dinge auf: Zum ei-
nen bewahrte sich der Seminar-
ort am Verkehrsknotenpunkt
Olten, zum anderen stiess das
Thema «Bewertung von Einfa-
milienhdusern» auf grosses In-
teresse. 30 Teilnehmer hatten
sich bei Marco Piccoli, Mitglied
des Vorstands der Schweizeri-
schen Schitzungsexperten-
kammer SEK/SVIT, fiir den Se-
minarworkshop angemeldet.
Aufden ersten Blick mochte das
Thema der halbtagigen Weiter-
bildung simpel erscheinen, die
angeregten Diskussionen wah-
rend des Nachmittags zeigten
jedoch auf, wie spannungsge-
laden die Bewertung von Einfa-
milienhdusern sein kann.

EINE LIEGENSCHAFT.. Dani-
el Lehmann, SEK/SVIT-Mit-
glied, stellte als Einstieg in den
Nachmittag das den Referen-
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ten zur Bewertung vorgelegte
Einfamilienhaus vor. Das von
ihm gewahlte Objekt steht an
peripherer Lage in der Stadt
Bern. Allein schon dieser Um-
stand verspricht laut Lehmann
Spannung: politisch zum hete-
rogenen Stadtkreis vier geho-

genden Quartieren hat die Be-
horden dazu veranlasst, die
Parkdauer wéahrend der gan-
zen Woche auf eine Stunde
zu begrenzen. Anwohner kon-
nen eine sogenannte Anwoh-
nerparkkarte flir unlimitiertes
Parkieren kaufen, Besucher

93 Vergangene bezahlte Preise
haben auf den heutigen Wert

keinen Einfluss.»
HEINZ LANZ

rend, liegt das Objekt an der
Grenze zum eher sozial schwa-
chen Ostermundigen. Eine Be-
sonderheit bildet das strenge
Parkplatzregime, das in dieser
Gegend herrscht und die Prei-
se von Parkplatzen und Gara-
gen laut Daniel Lehmann in
die Hohe treibt. Die Nahe zum
Wankdorf-Stadion und die da-
mit verbundene Vielzahl an
Gratisparkierern in den umlie-

Tageskarten fiir vier oder 24
Stunden.

..VIER BEWERTUNGEN. Um aus
dem einfach erscheinenden
Thema ein spannendes Se-
minar zu gestalten, haben die
Organisatoren vier Referen-
ten dazu eingeladen, dieselbe
Liegenschaft zu bewerten. Die
unterschiedlichen Bewertungs-
methoden fiihrten nicht nur zu

Abweichungen bei den Bewer-
tungsergebnissen,  sondern
auch zu kontroversen Diskus-
sionen. So waren sich auch die
ersten beiden Referenten — Da-
niel Lehmann und Heinz Lanz,
Mitglied SIV und SEK/SVIT -
nicht in allen Punkten einig.

VIEL DISKUSSIONSSTOFF. Dani-
el Lehmann prasentierte seine
Bewertung der Liegenschaft
nach der Sachwertmethode
(nach Kaspar Fierz). Sie sei
aus seiner Sicht generell am
besten fiir die Schatzung von
Einfamilienhdusern geeignet
und drange sich im vorliegen-
den Beispiel auch aus ande-
ren Griinden auf. Allerdings
empfahl Daniel Lehmann ein
zweites Verfahren zur Plausi-
bilisierung, in diesem Fall die
Ertragswert- bzw. Barwertme-
thode. Heinz Lanz hingegen
hatte fiir seine Bewertung di-
rekt die Ertragswertmethode
beigezogen und legte die Griin-
de dafiir dar. Nach beiden Re-
feraten zeigten sich die Semi-



narteilnehmer sehr aktiv und
kritisch. Beide Prasentationen
losten bei den Teilnehmern
kontroverse Diskussionen und
interessante Fragen aus. Idea-
lerweise bot der Fahrplan des
Seminars geniigend Raum da-
fir.

DATENBANKGESTUTZTE MODELLE.
Der zweite Teil des Seminars
widmete sich den hedonischen
Modellen. Ein Anbieter davon
ist IAZI, dessen Vertreter Ro-
man Ballmer, Head of Hedonic
Products und Mitglied der Ge-
schaftsleitung, einen Einblick
in Daten, Methodik und Logik
statistischer Modelle gab. IAZI
erfasst mittlerweile rund 60%
samtlicher Markttransaktionen.
Von jedem Transaktionsobjekt
konnen rund 70 Eigenschaf-
ten erfasst werden, 50 davon
betreffen allein die Lage. Die
Erfassung des Objekts im On-
line-Bewertungstool von IAZI
wahrend des Seminars hat zu
einem tberraschenden Ergeb-
nis gefiihrt.

KEINE BEWERTUNG OHNE BESICH-
TIGUNG. Wie wiirde wohl die
vierte Bewertung ausfallen?
Manuel Lehner, Partner der
Fahrlander Partner AG (FP-
RE), betreut die Bewertungs-
applikation IMBAS. Durch das
Anbieten verschiedener Be-
wertungsmodelle soll eine
moglichst gute Eingrenzung
des Marktwerts einer Liegen-
schaft erreicht werden. Als
«Schnellbewertung» oder dif-
ferenziert auf verschiedene As-
pekte eingehend, konnen dank
den Modellen von FPRE unter-
schiedlich tiefgehende Analy-
sen getatigt werden. Manuel
Lehner zeigte die hedonische
Bewertung anhand des Fall-
beispiels.  Grundinformatio-
nen, Zustand und Ausbau des
zu schatzenden Objekts lassen
sich anhand der vorliegenden
Daten erfassen. Eine definitive
Einschidtzung des Objekts und
die Beurteilung der Mikrolage
liesse laut Manuel Lehner al-
lerdings erst eine Besichtigung
vor Ort zu.

FUR LAIEN UNGEEIGNET. Mithilfe
der Tools von FPRE hat Manuel
Lehner nebst der IST-Analyse
auch noch eine Realwert- und
eine Neubaubewertung minus
Renovationsbedarf vorgenom-
men. Samtliche Berechnungen
haben erstaunliche Unterschie-
de in den erhaltenen Werten er-
geben. Interessant sind auch
die Vergleiche mit tatsachlich
stattgefundenen Transaktio-
nen. Manuel Lehner betonte,
dass hedonische Modelle durch
den Fachmann bedient werden
sollten, um eine Plausibilisie-
rung der erhaltenen Werte zu
ermoglichen.

FAZIT. Vier verschiedene Refe-
renten haben das gleiche Ob-
jekt mit unterschiedlichen Me-
thoden bewertet. Je nach Wahl
der Berechnungsgrundlagen
und abhangig von der Ein-
schiatzung des Objekts sind
unterschiedliche Bewertungs-
ergebnisse entstanden. Sie ver-
deutlichen, dass Bewertungen
von Einfamilienhdusern durch-

aus komplex sein konnen. Die
SEK/SVIT bietet interessier-
ten Mitgliedern der SEK/SVIT
oder anderer Fachverbande am
31. August 2016 nochmals die
Maoglichkeit, ihr Fachwissen in
diesem Bereich durch den Be-
such dieses Seminars zu vertie-
fen. Das Feedback der Teilneh-
mer des ersten Anlasses zeigt,
dass es sich lohnt. °

| NACHSTER TERMIN

: Seminarworkshop «Bewertung von

: Einfamilienhduserny

: Datum/Zeit: Mittwoch, 31. August 2016
: 13.15 bis 17.00 Uhr

Ort: Fachhochschule Nordwestschweiz,OItené

: Die Kosten belaufen sich auf 250 CHF :
¢ exkl. MWST fur Mitglieder der SEK und auf :
: 350 CHF exkl. MWST ftir Mitglieder anderer
: Fachverbande.

i Anmeldung bis 5. August 2016 an Marco

: Piccoli, Tel. 061336 30 62, www.svit.ch/
: sek, piccoli@hic-basel.ch

3 *CORINA ROELEVEN-
| MEISTER :

i Die Autorin ist freie

Mitarbeiterin der

Zeitschrift Immobilia.
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Bauherrentreuhand

Neubauten / Umbauten / Sanierungen
Bauherrenvertretung von der strategischen
Planung bis zur Bewirtschaftung

Zustand- und Potenzialanalysen
Projektcontrolling- Uberwachung der
Leistung, Kosten, Termine und Qualitat

Portfolio Management

Flihren und Optimieren bestehender Portfolios
Umsetzung der Eigentumerstrategie
Investitionen / Desinvestitionen
Budgetierung, 10-Jahresinvestitionsplane

FM-Services

Areal Management
Hauswartung
Elektrowerkstatt
Objektunterhalt

o T\ S e §
WL .. H b
:

—— Bewirtschaftung / Vermarktung

e Mietvertrags- und Mieterdatenverwaltung
e Zustandsberichte flir Budgetplanungen

e Erstellen eines Vermarktungskonzeptes

e Erstvermietung / Wiedervermietung

- - 4 { ‘:!, - . s
. . - e Vb o



Anlasslich der 79. Generalversammlung des SVIT Zentralschweiz
begriisste der Prasident Christian Marbet in Luzern die zahlreichen
Mitglieder und Behordenvertreter im Verkehrshaus Luzern.

Bild links: Regierungsrat PauI Winiker, SVIT-Prasident Christian Marbet und Helmlelterln Judith Haas, Geschéftsleiterin Klnderhelm Titlisblick.
Bild rechts: Fiir die Generalversammlung wurde das Hans Erni-Museum im Verkehrshaus Luzern festlich geschmiickt.

ROLAND KILCHMANN* @«
ZWE|I NEUE VORSTANDSMITGLIE-
DER. Der SVIT Zentralschweiz
ist bekannt dafiir, seine Gene-
ralversammlungen an unkon-
ventionellen Orten durchzufith-
ren. Im Hans Erni-Museum im

93 Wer nicht politisiert,
mit dem wird politisiert.»

JOSEF LEU, CVP-NATIONALRAT

Verkehrshaus in Luzern wur-
de den Mitgliedern Ende Mai
aber auch inhaltlich einiges ge-
boten: Die Versammlung wahl-
te zwei neue Krifte in den Vor-
stand. Roland Kilchmann wird

neu fiir den Bereich Kommuni-
kation zustandig sein und er-
setzt dabei Andreas Baumann,
der eine neue berufliche He-
rausforderung angenommen
hat. Der andere frisch Gewahl-
te ist Andreas Leu. Er bekleidet

..................................... das neu ge-

schaffe-

ne Ressort
Politik und
wird sich
in Zukunft
fiir verbes-
serte Rah-
menbedin-
gungen im
Sinne des
Verbandes einsetzen. «Wer
nicht politisiert, mit dem wird
politisiert», sagte der Sohn des
ehemaligen CVP-Nationalrats
Josef Leunach seiner Wahl. Die
bisherigen Vorstandsmitglie-

der Marc Furrer, Stefan Felber,
Barbara Binggeli sowie Prasi-
dent Christian Marbet wurden
fiir eine Amtsdauer von zwei
Jahren wiedergewahlt.

SPENDE FUR KINDERHEIM. In Sa-
chen Bildung setzt der SVIT
Zentralschweiz einen Meilen-
stein: Ab Januar 2017 wer-
den am Kasernenplatz 1 in
Luzern samtliche Immobilien-
lehrgdnge angeboten, neu zu-
satzlich auch der Lehrgang
Immobilientreuhand. Ausser-
dem wird am gleichen Stand-
ort eine neue Geschaftsstel-
le eroffnet. Die Grussworte
aus dem nationalen Verband
iiberbrachte Peter Krumme-
nacher. Er gratulierte der Sek-
tion Zentralschweiz zu ihrem
Entscheid, eine Geschafts-
stelle aufzubauen, was mit Si-

cherheit zu einer besseren
Wahrnehmung des Verban-
des beitragen werde. Der Lu-
zerner Regierungsrat Paul
Winiker dankte dem Ver-
band ausserdem fiir seine ak-
tive Mithilfe bei der Ansied-
lung neuer Firmen, «damit
ist er ein Motor unserer Wirt-
schaft!». Ubrigens: Seit vielen
Jahren unterstiitzt der SVIT
Zentralschweiz wohltatige In-
stitutionen. Der Scheck in der
Hohe von 1000 CHF ging dies-
mal an das Kinderheim Titlis-
blick in Luzern. °

*ROLAND
KILCHMANN

Der Autor ist Leiter Real
Estate Management bei der
Livit Luzern.

Aus- und Weiterbildung flr Fach- und Fihrungskréfte in der Immobilienwirtschaft.

Weitere Infos unter: www.svit-sres.ch

/&t

SWISS REAL ESTATE SCHOOL
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MARKTPLATZ e PRODUKTE-NEWS

ImmoNext — software for real-estate

ImmoNext

software for raol-astate

© ImmoNext ist eine vollumfang-
liche und von Grund auf mit
Microsoft Dynamics NAV neu
entwickelte, modular aufgebaute
Gesamtlosung fiir die Immobilien-
branche. Die prozessorientierte
Standardsoftware bietet Ihnen
einen immensen und individuell
erweiterbaren Funktionsumfang.
ImmoNext versteht sich auf den
flexiblen Einsatz in verschiedenen
Umgebungen.

ImmoNext ist technisch und applikato-

risch durchdacht. Es richtet sich nach
betrieblichen Ablaufen und bildet die
Realitat transparent ab. Herzstiick

ist die umfassende und abschliessen-
de Bewirtschaftungslosung, basierend
auf einem zentralen Vertragswesen
(wobei der Tag die kleinste Abrech-
nungseinheit darstellt). Samtliche
Buchungen sind auf Wunsch tiber
Jahre hinweg per Mausklick detail-
getreu verfligbar.

Kompetenzen und Verantwortlichkei-
ten, wie Sie sie in hrem Betrieb fiih-
ren, kdnnen von ImmoNext tibernom-
men werden. Elektronische Visa zu
Buchungsvorfallen, auf Wunsch be-
tragsabhéangig, sind Standard. Einga-
ben werden selbstverstandlich auf

Plausibilitat gepruft und, wo zweck-
massig, mit bestehenden Daten ver-
glichen. Ein optimaler Workflow ist
garantiert. Als technische Plattform
konnen verschieden Systeme und
Umgebungen zum Einsatz gelangen.
Anwender- und kundenseitig stehen
mehrere Sprachversionen zur Ver-
fugung. ImmoNext ist 100% revisions-
fahig. Dank dem hohen Detaillierungs-
grad, pro Mandant frei definierbar,
kann jede Bewegung vollstandig und
eindeutig verfolgt und ursachlich
nachgewiesen werden. Der inneren
Komplexitat steht eine intuitive, be-
wusst anwenderfreundliche und
verstandliche Bedienung entgegen.

Dank einer offenen System- und
Softwarearchitektur, ist die Anbindung
externer Softwarepakete benutzer-
freundlich und modern garantiert. Das
Schnittstellen-Vorsystem bindet dabei

Daten Dritter konsistent und eben-
falls revisionstauglich in die Gesamt-
|6sung ein.

ImmoNext ist ein modulares System
welches auf Ihre Bedirfnisse abge-
stimmt wird, und beinhaltet folgende
Hauptmodule:

- Miete

- Wohneigentum

— Genossenschaften
- Pacht

- Baurecht

- Unterhalt

- Instandhaltung

- Rechnungswesen
- Anlagebuchhaltung

Entdecken Sie lhre Moglichkeiten
mit ImmoNEXT

ImmoNEXT verschafft Ihnen in Echt-
zeit einen genauen Uberblick tiber Ihr
gesamtes Unternehmen. So kénnen
Sie schneller fundierte Entscheid-
ungen treffen. Entdecken Sie, wie Sie
mittels Microsoft Dynamics

NAV und ImmoNEXT das Wachstum
lhres Unternehmens schnell und
effizient steigern und zuverlassige
Daten als Entscheidungsgrundlage
nutzen kénnen.

SCHNELLER UND EINFACHER EINSTIEG.
Verringern Sie den Schulungsauf-
wand dank der vertrauten und rollen-
spezifischen Benutzeroberflache.

MOBILES ARBEITEN. Bleiben Sie
auch unterwegs stets vernetzt und
produktiv.

WENIGER RISIKEN. Setzen Sie auf eine
flexible, bewahrte Microsoft-Plattform,
die sich nahtlos in lhre IT-Umgebung
einflgt.

EFFIZIENTES WACHSTUM. Senken Sie lhre
IT-Kosten und sorgen Sie flr eine
einfache Skalierung nach Wunsch auch
in der Cloud.

Wir unterstiitzen Sie gerne.

Nutzen Sie unsere Kompetenz, unser
Engagement und unser Branchen
Know-how auch fiir Ihren Projekterfolg.

(© WEITERE INFORMATIONEN:
bmc consulting AG
Mitteldorfstrasse 22,
5442 Fislisbach

+4156 470 95 95
info@bmcconsulting.ch
www.bmcconsulting.ch

DESAX AG neu in Bern

© Das Ostschweizer Familienunter-
nehmen hat vor kurzem eine Filiale
in der Stadt Bern erdffnet. Von den
Mitarbeitern dieser Niederlassung
werden Auftrédge im Schweizer
Mittelland ausgefiihrt.

Bereits bisher war die Firma, die vor
tiber 30 Jahren in Gommiswald
gegrindet worden ist, im Raum Bern
sehr aktiv. So wurden urspriinglich
unter anderem die roten Aufgéange des
Berner Bahnhofplatzes oder das
Bernische Historische Museum von
DESAX geschiitzt.

Das Unternehmen hat sich auf Graffiti-,
Betonschutz, Sichtbetongestaltungen
und asthetische Sichtbetonkosmetik
spezialisiert und gilt als die fiihrende
Schweizer Firma in diesen Bereichen.
So gehoren unter anderem das Centre

Balexert Genf, das SIA-Gebaude Zrich,

das Tinguely Museum Basel oder
das Kunstmuseum Liechtenstein zu
den Referenzobjekten.

© WEITERE INFORMATIONEN:
DESAX AG, Gommiswald

Bern und Crissier
info@desax.ch, www.desax.ch

Bernisches Historisches Museum




Handlauf im Freien auch fiir wenige Stufen

© Fiir die Folgen eines Treppenstur-
zes muss oft tief ins Portemonnaie
gegriffen werden; mit Handldufen

von Flexo lasst sich das vermeiden.

Die weit verbreitete Meinung, dass
Opfer bei einem Treppensturz meist
selber schuld sind, wurde mittels einer
Analyse der SUVA zur Treppensturz-
Kampagne ausdricklich widerlegt. Bei
Stirzen auf Glatteis oder Schnee weiss
man, dass der Hausbesitzer oder Ver-
walter oftmals mithaftet. Bei Sttirzen
auf oder von Treppen vermutet man,
dass der Nutzer bzw. das Opfer sel-
ber verantwortlich sei. Dabei sind fata-
le Treppenstiirze durchaus vermeidbar,
wenn die vorgeschriebenen Auflagen
von allen erfillt wiirden. Millionenbei-
trage bei der SUVA, der bfu, den
Versicherungen und Krankenkassen
kénnten eingespart werden.

FLEXO KENNT SICH AUS. Flexo-Hand-
lauf GmbH ist die fihrende Fachfirma
fur die Nachrtistung von Handlaufen
in der Schweiz. Das Unternehmen hat
durch tausendfache Erfahrung selbst

»

Aluminiumhandlauf mit einbeton

die Feststellung gemacht, dass sich nur
durch normgerechte Ausfiihrungen an
Treppen Strze vermeiden lassen. So
mussen Treppen und Rampen rutsch-
sichere Belage haben, die erste und
letzte Stufe soll sich kontrastreich ab-
zeichnen, und Treppen benétigen
Handlaufe- am besten solche, die hand-
warm und taktil ausgestattet sind. Die
Schweizer Norm schreibt ab funf Stu-
fen einen Handlauf vor. Im &ffentlich
zugéanglichen Bereich, in Gebauden und
Gruinanlagen gelten die Normen SN
640 238, SIA Norm 358 und SIA Norm
500. Diese sehen vor, dass Handlaufe
durchgéngig ohne Unterbruch tber die
gesamte Treppenlange zu fiihren sind
und mindestens 0.30m waagrecht tiber
Anfang und Ende der Treppe hinaus-
gezogen werden miissen.

Handlaufe sollen umfassbar und farb-
lich kontrastreich zur Wand sein. Das
Material soll wenig warmeleitend sein
und selbst bei Feuchtigkeit Griffsicher-
heit bieten. In einer Vielzahl von Ge-
bauden sind bereits ab zwei Stufen-
oftmals auch beidseitig- Handlaufe

[

ierten Chromstahlstiitzen

Innenhandlauf aus Plexiglas.

gesetzlich vorgeschrieben. Die
SUVA, die bfu und auch die Verbande
haben diesbeziiglich bereits vielfach
aufgeklart.

RECHTLICHE ASPEKTE. Auch wenn Nor-
men keine Gesetze sind, sind diese in
fast allen Kantonen und Stadten in kan-
tonalen oder kommunalen Bauerlassen
mit aufgenommen, und gelten auch

fur das private Haus. Nach einem all-
gemein im Recht geltenden Grundsatz
ist man verpflichtet, die zur Vermei-
dung eines Schadens notwendigen und
zumutbaren Vorsichtsmassnahmen
zur treffen (Art.41 Obligationenrecht).
Wird durch einen fehlenden Handlauf
oder eine fehlerhafte Herstellung eines
Handlaufes ein Schaden verursacht,

so haftet der Werkeigentiimer gestuitzt
auf Art. 58 OR.

NICHT WEGEN DEM GESETZ, SONDERN

UM DER MENSCHEN WILLEN. Nicht gesetz-
liche Vorgaben, sondern der Mensch

ist der Massstab. Und wer altere Men-
schen beobachtet, die Mutter mit

dem Kind, den Unfallverletzten, den

Kleinwiichsigen, den Brillentrager, den
Mensch mit Behinderung oder Schlag-
anfall, versteht auch, warumin Norm
und Gesetz Handlaufe genau beschrie-
ben sind. Gesetzliche Vorgaben hindern
nicht, kreative Gestaltungsraume zu
schaffen. Daher sind die Handl&ufe von
Flexo kontrastreich und optisch gefal-
lig und sie sehen erst noch schon aus.
Flexo berat mit seinen Mitarbeitern vor
allem private Kunden in der gesamten
Schweiz. Naheres finden Interessierte
im Internet unter www.flexo-handlauf.
ch oder Sie fordern Prospekte unter
der Gratis Nummer 0800 04 08 04 an.

Wer will, [&sst sich vor Ort durch einen
Fachberater beraten, der die Vielzahl
der Produkte zeigt und unverbindlich
eine Offerte erstellt.

© WEITERE INFORMATIONEN:
Flexo-Handlauf GmbH
Seenerstrasse 201

8405 Winterthur
0525344131,
www.flexo-handlauf.ch

Gratis Nummer 0800 04 08 04

Aussenhandlauf in Rot mit aufgeschraubten Chromstahistiitzen
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© Die Hérmann KG z&hlt einer
Studie von Focus-Money und
Deutschland TEST zufolge im Jahr
2015 zu den 100 beliebtesten
Familienunternehmen in Deutsch-
land. In einer reprasentativen
Erhebung gaben die befragten
Verbraucher an, gute bis sehr gute
Erfahrungen mit dem eigentiimer-
gefiihrten Tor- und Tiirhersteller
gemacht zu haben.

Gegenstand des Interesses von Focus-
Money waren die individuellen Erfah-
rungen, die Verbraucher mit fiihrenden
Familienunternehmen in Deutschland
gemacht haben. Fur die Studie wahlte
die von den Initiatoren beauftragte
Koélner Analyse- und Beratungsgesell-
schaft Service Value GmbH 220 Fami-
lienunternehmen aus. Diese mussten
zum einen die Kriterien der EU-Kom-
mission an den Begriff «Familienunter-
nehmeny erfiillen und zum anderen
einen Mindestjahresumsatz von 35
Mio. Euro erwirtschaften sowie direk-
ten Kontakt zum Endkunden haben.

Ermittelt wurden die 100 besten Famili-
enunternehmen durch Online-Be-
fragungen eines registrierten, bevélke-
rungsreprasentativen Personenkreises.
Auf einer Skala von 1 bis 5 sollten sie

diejenigen Familienunternehmen bzw.
Marken bewerten, mit denen sie kon-
krete Erfahrungen gemacht haben,
wobei fiir die Beurteilung jedes einzel-
nen Unternehmens mindestens 300
Bewertungen erforderlich waren. Das
Ergebnis der Befragung untermauert
den hohen Anspruch von Hérmann an
Innovation, Produktqualitat und Kun-
dennahe: Europas fiihrender Anbieter
von Toren, Tliren, Zargen und Antrieben
belegt den Platz 52.

Stefan Gamm, Leitung Marketingkom-
munikation international bei Hérmann,
freut sich tber das Ergebnis: «Wir
richten uns im Verkauf nicht direkt

an den Endverbraucher, sondern ver-
treiben unsere Produkte tiber den
qualifizierten Fachhandel. Meist be-
schaftigt man sich mit dem Kauf einer
Hausttir oder eines Garagentores nur
einmal im Leben. Es hat uns deshalb
umso mehr gefreut, von den Befragten
eine hohe Bekanntheit und Zufrieden-
heit attestiert bekommen zu haben.»

(© WEITERE INFORMATIONEN:
Hérmann Schweiz AG
Nordringstrasse 14

4702 Oensingen
info@hoermann.ch
www.hoermann.ch

Die Marke Hérmann steht weltweit fiir hochwertige Garagentore, Hausttiren,
Innentiiren und Antriebe. Im Rahmen einer reprasentativen Umfrage wéhlten
die Befragten Hormann auf Platz 52 der beliebtesten Familienunternehmen
in Deutschland. Bild: Hérmann

47. Bauen & Modernisieren - 8. bis 11. September 2016 — Messe Ziirich
Energiewende fiir Hausbesitzer

© Die 47. Bauen & Modernisieren
vom 8. bis 11. September tragt den
Slogan «Energiewende fiir Haus-
besitzer». Rund 600 Aussteller
zeigen mit neuen Produkten und
aktuellem Fachwissen den Weg zum
Haus der Zukunft. Den inspirieren-
den Rahmen um die jahrliche Schwei-
zer Baumesse in Ziirich legen die
Bereiche Bad, Boden, Kiiche und die
Eigenheim-Messe. Weitere Benefits
sind die Sonderschauen Bugholz-
mobel und Showgarten, Fachvortrage
und das Forum Architektur.

Hauser zukunftsfahig bauen heisst die
richtigen Weichen stellen. An der
Bauen & Modernisieren erleben Haus-
besitzer, Architekten und Planer die
Trends und Neuheiten 2016. Das Ge-
heimnis einer guten Badzimmerpla-
nung als auch Antworten auf die Frage,
ob Sonnenenergienutzung oder Photo-
voltaik die passenden Energietrager
sind, geben kompetente Fachleute

preis. So nutzen Verbande wie die IG
Passivhaus, energie-cluster.ch, Holz-
energie und Swissolar unter dem
Patronat von EnergieSchweiz als auch
die drei Programmpartner der Kam-
pagne «starte! jetzt energetisch
modernisieren» Baudirektion des Kan-
tons Zirich, Elektrizitatswerke des
Kantons Zurich und die Ziircher Kanto-
nalbank ihren Auftritt fur Informations-
veranstaltungen. Alles in allem wird die
Bauen & Modernisieren mit zwei
attraktiven Showgéarten - Stichwort
«A Piece of Heaveny» — und den Themen
Bugholzmdbel, Digitalisierung, gesund
und altersgerecht Bauen einen span-
nenden Messeherbst einlauten. So
erhalt man zum Beispiel im Rahmen
der Sonderschau «Auf Biegen ohne
Brecheny Einblick in die Herstellung
der weltbekannten Mdébel aus ge-
bogenem Holz von Thonet und Artek.

© WEITERE INFORMATIONEN:
www.fachmessen.ch

Bauen & Modernisieren und
Eigenheim-Messe Schweiz

modermsmrart
bauen

8.-11.9.2016
Messa Ziirich

Cui=Tai W= B oot v i T

Ity

8. - 11. September 2016, Messe Zurich
Taglich 10.00 - 18.00 Uhr
www.bauen-modernisieren.ch

Die Bauen & Modernisieren zeigt den erfolgreichen Weg zum Haus
der Zukunft und wie aus Altem Neues entsteht.
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Hoval und Weishaupt im Einkaufszentrum Regensdorf

Energetisch ausgereizte Heizzentrale

© Von Martin Stadelmann

Die Heizzentrale des Einkaufszent-
rums Regensdorf — Laden, Hotel,
Restaurants, Migros-Fitnesspark

— war am Ende. Nun wurden die
Fernheizungstemperaturen gesenkt,
die Warmetauscher in den Unter-
stationen angepasst und so

die Leistung reduziert. Drei neue
Hoval-Warmwasserkessel mit
Weishaupt-Gas-Geblasebrennern
wurden eingebaut - eine knifflige
Ubung bei laufendem Betrieb.

Letztes Jahr zeigte sich, dass die drei
3,5 MW-Hoval-Heisswasserkessel der
Heizzentrale im Einkaufszentrum
Regensdorf aus dem Jahre 1988 nicht
mehr dicht waren. Thomas Weber,
Geschaftsfiihrer der Weber AG, Ener-
gie- und Haustechnik, Watt, langjahri-
ger Haustechnik-Betreuer des Zent-
rums, erhielt den Auftrag Ersatz zu
planen. Ihm war sofort klar: Um
Energie zu sparen, missen die Fern-
heizungs-Temperaturen - die Anlage
wurde mit 12 bar Druck betrieben

- herunter kommen, und damit auch
die bendtigte Heizleistung. Man muss-
te von Heisswasser zu Warmwasser
ibergehen - heisst: Verteildruck 6 bar,
maximale Vorlauftemperatur 75 - 80°C,
Rucklauf 55 - 60 °C bzw. im Sommer
und der Ubergangszeit tiefer. Dafur
mussten nebst der Heizzentrale auch
die Unterstationen angepasst werden -
bei den drei Wohnhochhéusern ist dies
bereits geschehen; diejenigen der
Laden, des Migros-Fitnessparks und
des Movenpick-Hotels werden folgen.

ERDWARME NICHT MOGLICH. Als erstes
klarte Weber ab, ob fiir die neue Heiz-
zentrale des Zentrums Grundwasser-
Warme genutzt werden konnte. Dies
erwies sich aber als unméglich, weil die
verfligbare Entnahmemenge zu knapp
flir eine sinnvoll dimensionierte War-
mepumpenanlage war. Zudem ware die
Ruckfuhrung des Wassers zu kompli-
ziert gewesen, denn fiir jahrelange
Bewilligungsverfahren fehlte die Zeit.
Hier ging es um einen Notfall — wie
sehr, zeigte sich erst spater...

Als zweite Variante rechnete Weber ein
Gasmotor-Blockheizkraftwerk plus
zwei Warmwasserkessel. Da er seit
vielen Jahren auch die Energieabrech-
nungen des Zentrums betreut, wusste
er: Der vom Blockheizkraftwerk erzeug-
te Strom wird jederzeit gebraucht.

Diese Variante stiess jedoch bei der
Bauherrschaft auf wenig Gegenliebe.
Man entschied sich fir die dritte, nun
realisierte Moglichkeit mit drei Warm-
wasserkesseln.

EINZIGARTIGE WARMWASSERKESSEL

Fur den neu berechneten Spitzenbe-
darf von 5 MW wahlte Weber drei Giga
3-Warmwasserkessel von Hoval, mit
nachgeschalteten AF-Thermokonden-
satoren. AF steht fir Alufer; diese Kon-
densations-Warmetauscher, welche
die Nutzung des Brennwerts vom Gas
erlauben, sind mit den gleichen Alufer-
Warmetauschern ausgeriistet wie die
bewahrten Hoval Ultragas-Kessel.

Die Leistung der Kessel wéhlte Weber
so, dass je einer fiir einen saisonalen
Einsatz passt, plus Reserve fiir den
Fall, dass einer der Kessel ausféllt. Die
Kessel wurden mit modulierenden
Weishaupt Monarch-Gas-Geblasebren-
nern ausgertistet — «sehr gute Bren-
ner», kommentiert Weber.

Der Sommer-Kessel leistet 1,5 MW; der
Brenner moduliert ab 430 kW. Beim
Ubergangskessel betragt die Leistungs-
bandbreite 850 kW - 2 MW, und der
Monarch-Brenner des Spitzenkessels
leistet 900 - 3,15 MW. Die MSR-Steue-
rung sorgt dafir, dass die Kessel
jeweils optimal ausgelastet sind und
eine O%-Regulierung tiber den Weis-
haupt-Feuerungsmanager fiir optimale
Verbrennung. «Wir haben einen Wir-
kungsgrad von 98 % erreicht!», freut
sich Armin Heiniger, von Weishaupt AG,
Geroldswil.

Die Giga 3-Warmwasserkessel von
Hoval sind einzigartig in ihrer Konstruk-
tion. Diese Dreizug-Naturumlaufkessel
arbeiten im Gegenstrom, das heisst:

Der Ruicklauf trifft auf die heissesten
Abgase. Der Ruicklauf-Injektor im
Kessel sorgt zudem fiir eine schnelle
Durchmischung des Riicklaufs mit dem
Kesselwasser, was Spannungen und
Kesselkorrosion vermindert und die
Lebensdauer verlangert. Der Vorlauf
verlasst den Kessel auf der Gegenseite,
also hinten. Die Wendekammer hinten
im Giga 3-Kessel ist mit Flossenrohren
gekuhlt - das hat sonst niemand.
Durch den definierten Auftrieb in den
Flossenrohren durchmischt sich das
Kesselwasser besonders gut. Das
vermeidet beim Kleinlastbetrieb kalte
Zonen am Kesselboden - eine weitere
Massnahme zur Lebensdauer-
Verlangerung.

Diese Kesselkonstruktion gestattet der
Flamme des Weishaupt-Brenners auch
optimalen, ungestoérten Ausbrand, was
sich in sehr tiefen Stickoxid-Werten
niederschlagt: Liegen diese beim
Sommer- und dem Spitzenkessel leicht
tiber bzw. knapp unter 70 mg/m?,
erreicht der am meisten genutzte
Ubergangskessel Werte von 50 - 55
mg/m? je nach jeweiliger Last — das
sind sensationelle Werte in diesem
Leistungsbereich und ein echter Bei-
trag zur Schonung der Umwelt.

SPEZIALITATEN: DAMMUNG UND
LICHT-SHOW. Die Giga 3-Kessel in
Regensdorf erhielten auf Verlangen des
Energiebeauftragten der Migros noch
eine weltweit einzigartige Spezialitat:
Die Kesseltiiren wurden zusatzlich
nochmals warmegedammt. Das spart
pro Jahr einige zehntausend Kilowatt-
stunden Energie. «So etwas finden Sie
weltweit nirgends!» erklarte Kesselspe-
zialist Hans-Ulrich Minder von Hoval
AG, Feldmeilen.

Bei so viel Aufwand fir eine auch
installationsmassig (Sada, Glattbrugg)

mustergdltige Heizzentrale wollte Weis-

haupt nicht zurtickstehen und spen-
dierte den Brennern ganz spezielle,
ebenfalls bisher einzigartige Schall-
dammbhauben. Diese sind erstmals mit
einem Fenster versehen, durch welches

den Brenner unter der Haube ersicht-
lichist. Geht der Brenner in Betrieb,
schaltet LED-Licht ein und l6scht, wenn
der Brenner wieder still steht. Fallt
energetisch nicht ins Gewicht, macht
aber Freude — denjenigen, die diese
«Light-Showy tiberhaupt zu sehen
kriegen.

DIE EINBRINGUNG - EINE LOGISTISCHE
LEISTUNG. Der Umbau der Heizzentrale
begann am 21. September 2015 bei
laufendem Betrieb. Einer der Heizkes-
sel deckte den Bedarf aller Abnehmer,
wahrend die anderen beiden entisoliert
und dann durch eine enge Einbrin-
gungsoffnung, weniger Millimeter an
der unter Druck stehenden Gasleitung
vorbei, nach oben gehievt wurden.
Dann wurden sie auf Raupenfahrzeu-
gen — zwecks Druckverteilung, mehr
Gewicht war wegen des darunter
liegenden Parkhauses nicht gestattet
- zur Bushaltestelle gebracht, wo sie
auf Lastwagen umgeladen wurden.
Zusatzlich kam alle zehn Minuten ein
Bus, und unzéhlige Leute strémten
vorbei. Die neuen Kessel wurden auf
dieselbe Weise, nur umgekehrt, einge-
bracht und in der Heizzentrale isoliert.
«Das brauchte ausgefeilte Logistik und
grosse Aufmerksamkeit — und Gluck

- es ist nie etwas passiert!» kommen-
tiert Thomas Weber. Wie dringend die
Sanierung wirklich war, zeigte sich, als
wahrend dieser Arbeiten der dritte,
noch heizende Kessel pldtzlich viel
Wasser von sich gab - eine Spezial-
Equipe von Weishaupt konnte den
Altersschwachen gerade noch not-
schweissen. Nachdem die beiden
neuen Kessel installiert waren, konnte
der dritte auf dieselbe Weise ausge-
tauscht werden. Ende Oktober 2015
war auch dies geschehen, und die neue
Heizzentrale arbeitete perfekt.

© WEITERE INFORMATIONEN:
Weishaupt AG
Chrummacherstrasse 8
8954 Geroldswil

Tel. 044749 29 29
info@weishaupt-ag.ch
www.weishaupt-ag.ch

Das Einkaufszentrum Regensdorf

Die drei Hoval-Warmwasserkessel mit Weishaupt-Monarch-Geblasebrennern

in der neuen Heizzentrale
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© ABFALLBEHALTER & BANKE

__GTSM_Magglingen AG__
Parkmobiliar und Ordnung & Entsorgung
Grossackerstrasse 27

8105 Regensdorf

Tel. 0444611130

Fax. 044 4611248

info@gtsm.ch

www.gtsm.ch

© ABLAUFENTSTOPFUNG

Ablauf

verstopft?

24h Service
0800 678 800

www.isskanal.ch

« Kanalreinigung

* TV-Inspektion
» Grabenlose Sanierung

@ KANAL SERVICES

wodCh kOomme immer!
- 0848 852 856 -
schweizweit

Rohrreinigung
24h-Ablavfnotdienst
Kanal-TV-Untersuchung
Wartungsvertriige
Inliner-Rohrsanierung
Liiftungsreinigung

Kostenlose Rohrkontrolle
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Abwasser + Liftung

Werterhalt durch offene Rohre

© BAUMPFLEGE

baumART

Pflege und Diagnose
fur den Baum

Baumart AG
8500 Frauenfeld
9000 St. Gallen

T 052722 3107
T 0712228015

Baumart AG Luzern
6004 Luzern T 0414108363

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

© BEWEISSICHERUNG

STEIGER
BAUCONTROL AG
Schadenmanagement sauimmissionsiib

wachung

Rissprotokolle st Karlistrasse 12
. Postfach 7856
Nivellements 6000 Luzern 7
Kostenanalysen Te(.041 249 93 93
Fax041 249 93 94
mail@baucontrol.ch
www.baucontrol.ch

Erschiitterungs-
messungen

Pfahlpriifungen Mitglied SIA / USIC
N
.
|

o

© BRANDSCHUTZ

JOMOS

- Feuerschutz
- Rauchschutz
- Wartung, Service,
Life Cycle Management
- Wasserschutz

Hauptsitz:
Sagmattstrasse 5
4710 Balsthal
www.jomos.ch

© DACHFENSTER

A\ ARID.C

VELUX SCHWEIZ AG
Industriestrasse 7

4632 Trimbach

062 289 44 44 Geschaftskunden
062 289 44 45 Privatkunden
062 289 44 04 Fax
info@velux.ch

www.velux.ch

© DIGITALISIERUNG

Digital

Wir begleiten Immobilien-
Firmen auf dem Weg in die
digitale Zukunft.

Schwyter Digital GmbH
Heinz M. Schwyter
Sandplatte 4

8488 Turbenthal

+41 79 433 95 34
info@schwyterdigital.ch
www.schwyterdigital.ch

© ELEKTROKONTROLLEN

www.certum.ch

regional organisierten Spezialisten der Certum Sicherheit AG
prifen Elektroinstallationen und stellen die erforderlichen
Sicherheitsnachweise aus.

cerfum

Elektrokontrolle und Beratung

Certum Sicherheit AG, Uberland
u

© FUSSBODENHEIZUNG /
INNENSANIERUNG UND
ZUSTANDSANALYSEN

Heizsystemreinigung & Energietechnik

Airmax Swiss

Heizsystemreinigung & Energietechnik
Piinten 4

8602 Wangen

Tel. 0848 848 828
info@airmaxswiss.ch
www.airmaxswiss.ch

D. WEISS AG
Wassertechnik

WEIS

D. Weiss AG Wassertechnik
Im Dreispitz 2

8152 Glattbrugg

Tel. 043299 09 33

Fax 043399 09 63
info@heizungswasser.ch
www.heizungswasser.ch
www.girojet.ch

LT BODENHEIZUNG AG
Firststrasse 25

8835 Feusisberg BODER
Tel. 044 787 51 51
info@liningtech.ch HEGR
www.liningtech.ch bl ok |

www.rohrexperten.ch
INNENSANIEREN STATT HERAUSREISSEN!

dt

HAT-SYSTEM

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

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

© GARTEN

—FLEXO

Innovative Handlauf-Systeme

Sichere Handldufe
fiir lhren Garten

Flexo-Handlauf GmbH
Seenerstr. 201 - 8405 Winterthur

Gratis-Tel. 0800 04 08 04
www.flexo-handlauf.ch

© HAUSTECHNIK

domotec

DOMOTEC AG

Wérmepumpen, Heizkessel fiir Gas oder
Ol, Solarunterstiitzung, Heizéllagerungen,
Kaminsysteme, Wassererwamer

Lindengutstrasse

4663 Aarburg

Tel. 0627878787

Fax 0627878700
www.domotec.ch, info@domotec.ch

© HAUSWARTUNGEN

Hauswartungen

D. REICHI\/IUTH GmbH

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

Gartenunterhalt

Heizungsbetreuung

Schneerdumung

D.Reichmuth GmbH

Hauswart mit eidg. Fachausweis
Rennweg 3, 8320 Fehraltorf

Natel 079 409 60 73

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

62 | immobilia Juli 2016



BEZUGSQUELLEN REGISTER
|

© IMMOBILIENMARKT

aclado’

business locations

aclado.ch: Ihre spezialisierte
Plattform fiir die Vermarktung von
Geschaftsimmobilien

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

X homegate.ch

Der Immobilienmarktplatz

lhre Vermarktungsplattform:
www.myhomegate.ch

homegate.ch
Werdstrasse 21

8004 Ziirich

Tel. 0848100 200
service@homegate.ch

IMMO

Das Schweizer Immobilienportal

WWw.immomig.com
0840 079 069
info@immomigsa.ch

© IMMOBILIENPORTFOLIO-
ANALYSE SYSTEM

I’EVI'S oE-

Software fiir das Immobilien-
und Risikomanagement

WB INFORMATIK AG
Schaffhauserstrasse 96
8222 Beringen

Tel. +41(0)52 620 12 22
www.wb-informatik.ch

© IMMOBILIENSOFTWARE

Randanroa

MMOBILIEN = SOFTWARE = 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

fid

Betriebswirtschaftliche Lésungen

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

Ihr Vertriebspartner fur

ABAIMMO

abacus business software

. |

BERN . KREUZLINGEN . FOUNEX

SCOUT 24

lhre erste Adresse fiir eine
langfristige Partnerschaft

Scout24 Schweiz AG
ImmoScout24

Industriestrasse 44, 3175 Flamatt
Tel.: 031 744 21 11
info@immoscout24.ch

CASASOFT

DIGITAL REAL ESTATE

CASASOFT AG

Muiligéssli 1
CH-8598 Bottighofen
T +41 71686 9494
info@casasoft.ch
www.casasoft.ch

]
\nierDialog
S"‘F'I";‘ ',‘-.F-!._ ,‘-.(_“

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

N
ImmoStreet.ch

Lésungen fiir Immobilienfachleute

ImmoStreet.ch AG
Werdstrasse 21, 8021 Ziirich
Tel.: 044 386 64 44
info@immostreet.ch

eAtenso

Erweitert lhre Leistung.

EXTENSO IT-SERVICES AG
Schaffhauserstrasse 110
Postfach

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

[

MOR! LIVIS
Das Immobilien- und
Liegenschaftsverwaltungssystem

MOR INFORMATIK AG
Rotbuchstrasse 44

8037 Zurich

Tel.. 0443608585

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

Quorum o

— Software

Herzogstrasse 10

5000 Aarau

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

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

il

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

Naef GROUP

Naf TECH AG
Wolleraustrasse 41
8807 Freienbach (SZ)
Tel.: 04478679 00
Fax: 0447867910
info@naef-group.com
www.naef-group.com

© LEITUNGSSANIERUNG

il

LINING TECH

Die Nr. 1 fiir Rohrinnensanierungen
von Trinkwasserleitungen

Lining Tech AG
Firststrasse 25

8835 Feusisberg

Tel. 0447875151
Fax 0447875150
info@liningtech.ch
www.rohrexperten.ch

IMMO

INFORMATIK AG

immobilia Juli 2016
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5 SPIELPLATZGERATE = WASSERSCHADENSANIERUNG & WELLNESS-ANLAGEN
Eﬁ m @ BAUTROCKNUNG
[ | Fitness-Partner AG
PROMOTEC SERVICE GMBH Blumenaustr. 4
WASSERLEITUNGSSANIERUNG VOM LEADER ] [ ] 9410 Heiden
Sonnenweg 14 T07189139 39
Postfach 243 F 07189149 32
4153 Reinach BL 1 Trocknen, Entfeuchten, Schitzen info@fitness-partner.ch

Tel. +416171306 38
Fax. +41617113191
promotec@promotec.ch
www.promotec.ch

© OELTANKANZEIGE

MARAG FLOW & GASTECH AG
Rauracherweg 3
4132 Muttenz

www.oeltankanzeige.ch
info@marag.ch

© PARKMOBILIAR

A s xtema

Ars Xterna® Parkmobiliar & Urban Design
a Division of Bellatec AG

Mettlenstrasse 38

8142 Uitikon Waldegg/ZH

Tel +41442222266

Fax. +41442222267

info@ars-xterna.ch

www.ars-xterna.ch

5 SCHIMMELPILZBEKAMPFUNG

SPR Schweiz

Verband Schimmelpilz- und Raumgiftsanierung

SPR Schweiz

Verband Schimmelpilz- und
Raumgiftsanierung
Elfenstrasse 19

Postfach 1010

CH-3000Bern 6

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

5 SCHADLINGSBEKAMPFUNG

I Ratex ac

RATEX AG

Austrasse 38

8045 Zurich

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

BURLI, SPIEL- UND SPORTGERATE AG
Kantonsstrasse

6212 St.Erhard / Sursee

Tel. 0419251400

Fax 0419251410

info@buerliag.com

www.buerliag.com

__GTSM_Magglingen AG__

Planung und Installation fur Spiel & Sport
Grossackerstrasse 27

8105 Regensdorf

Tel. 044 4611130

Fax. 044 4611248

info@gtsm.ch

www.gtsm.ch

LUNOR, G. KULL AG
Entfeuchtungs-Systeme

Ztrrich - Bern - Villeneuve

24h Pikett Nr.: 0848 812 812
Zurich: Tel. 044 483 66 00
Bern: Tel. 0313051300
Villeneuve: Tel. 021960 47 77

Lunor, G. Kull AG
Allmendstrasse 127

8041 Zirich

Tel. 0444886600

Fax 0444886610
Info@lunor.ch, www.lunor.ch

www.fitness-partner.ch

bimbo

macht spass

HINNEN Spielplatzgerdte AG
6055 Alpnach -T 04167291 11 - bimbo.ch

& TREPPEN-HANDLAUFE

~—— =

Innovative Handlauf-Systeme

Sichere Handldufe

innen und aussen

4

. ()
Flexo-Handlauf GmbH
Seenerstr. 201 - 8405 Winterthur

Gratis-Tel. 0800 04 08 04
www.flexo-handlauf.ch

i}s] roth-kippe ag

alles trocken

Vogelaustrasse 40, 8953 Dietikon
Tel.: 044 744 71 71, Fax 044 744 71 72
info@roth-kippe.ch, www.roth-kippe.ch

Produkte Dienstleistungen
Waschetrockner Bauaustrocknungen
Luftentfeuchter Winterbauheizung
Klimagerate Wasserschadensanierung

Trockag,.

- Wasserschadensanierungen
+ Bauvaustrocknungen

- Isolationstrocknungen

- Mikrowellen-Trocknung

-24 Std. Notservice

Dietikon 043 322 40 00
Boniswil 062 777 04 04
Chur 081353 11 66
Horw 041 3407070
Muttenz 061 461 16 00

TROCKAG AG

Moosmattstrasse 9

8953 Dietikon

Tel. 0433224000
Fax 0433224009

KUNG AG Saunabau
Rutibuelstrasse 17
CH-8820 Wadenswil

T +41(0)44 78067 55
F+41(0)44 7801379
info@kuengsauna.ch
kuengsauna.ch

kdngsauna

SWISS MADE
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Organe und

Mitgliederorganisationen

www.svit.ch

SVIT SCHWEIZ

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 Recht & Politik:

Andreas Durr, Battegay Diirr Wagner AG,
Heuberg 7, 4001 Basel,
andreas.duerr@bdwlaw.ch

Ressort Verlag: Ivo Cathomen, Puls 5,
Giessereistrasse 18, 8005 Zirich
ivo.cathomen@svit.ch

Direktor: Tayfun Celiker, Puls 5,
Giessereistrasse 18,8005 Zirich
tayfun.celiker@svit.ch

SCHIEDSGERICHT DER
IMMOBILIENWIRTSCHAFT
Sekretariat: Heuberg 7, Postfach 2032,
4001 Basel, T06122503 03,
info@svit-schiedsgericht.ch
www.svit-schiedsgericht.ch
SVIT-STANDESGERICHT
Sekretariat: SVIT Schweiz, Giesserei-
strasse 18, 8005 Zirich,

T044 43478 88, info@svit.ch

SVIT AARGAU

Sekretariat: Bahnhofstr. 55,

5001 Aarau, T 062 836 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 100,
7001 Chur, T081257 00 05,
svit-graubuenden@svit.ch

SVIT OSTSCHWEIZ

Sekretariat: Claudia Eberhart,
Postfach 174, 9501 Wil

T071929 50 50, svit-ostschweiz@svit.ch

Drucksachenversand: Michelle
: Widmer, Zoller & Partner AG,

: T07192950 50, svit-ostschweiz@svit.ch | gy oy tivrat

i 310816

¢ SVIT ROMANDIE

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

: info@svit-romandie.ch

i SVIT SOLOTHURN

: Préasident & Sekretariat: Hans Peter

i Merz, Aare Immobilien Hans Peter Merz
: GmbH, Bleichenbergstrasse 15,
;4528 Zuchwil, T 032 685 05 05,

i svit-solothurn@svit.ch

. SVITTICINO
: Sekretariat: Laura Panzeri Cometta,

Corso San Gottardo 89, 6830 Chiasso

: T0919211073, svit-ticino@svit.ch

i SVIT ZENTRALSCHWEIZ

: Sekretariat: Marianne Arnet,

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

i Rechtsauskunft fiir Mitglieder:

¢ Kummer Engelberger, Luzern

: T0412293030,

i info@kummer-engelberger.ch

i SVIT ZURICH

: Sekretariat: Siewerdtstrasse 8,

¢ 8050 Zurich, T 044 200 37 80,

i svit-zuerich@svit.ch

¢ Rechtsauskunft fiir Mitglieder:

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

i KAMMER UNABHANGIGER
: BAUHERRENBERATER KUB
¢ Sekretariat: 8032 Ziirich,

i T04450040 92, info@kub.ch,

: www.kub.ch

i SCHWEIZ. SCHATZUNGS-

: EXPERTENKAMMER SEK

¢ Président und Geschaftsstelle:

¢ Dr. David Hersberger, Schiitzenweg 34,
i 4123 Allschwil, T0613018801,

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

: SCHWEIZERISCHE

: MAKLERKAMMER SMK

i Président und Sekretariat:

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

© 704381763 23, welcome@smk.ch,
: www.smk.ch

: SVIT FM SCHWEIZ

i Sekretariat: St. Jakob-Strasse 54,
¢ 4052 Basel, T 061377 95 00,

i kammer-fm@svit.ch

FACHKAMMER STWE SVIT
: Sekretariat: Postfach 461, 4009 Basel
i T06122550 25 kammer-stwe@svit.ch

e TERMINE 2016 /2017

Sitzung
11./12.11.16  Klausur

SVIT-MITGLIEDERORGANISATIONEN

Aargau

25.08.16 Partnerfirmenanlass
21.09.16  Generalversammlung
10.11.16  Fruhsttck

Basel

02.12.16  Niggi-Naggi

09.01.17  Neujahrsapéro

Bern

15.09.16  Generalversammlung
02./03.11.16 Immobilientage Lenk

Ostschweiz

16.08.16  Mitgliederveranstaltung
16.11.16  Kaderanlass

09.01.17  Neujahrsapéro

Romandie

01.09.16 Déjeuner des membres
a Lausanne

29.09.16  Déjeuner des membres
aGenéve

Solothurn

09.09.16  SVIT Day

1711.16 Banzenjass/Fondueplausch,
Oberbuchsiten

Swiss Real Estate Campus
16.-18.10.16  Pontresina
SVIT Plenum

16.06.17 Pontresina
Swiss Real Estate Forum
19.-21.01.17  Pontresina

Zentralschweiz

06.01.17  Neujahrsapéro

Ziirich

01.09.16  Stehlunch

22.09.16  Herbstevent

06.10.16  Stehlunch

Kammer unabhéngiger
Bauherrenberater KUB

13.09.16  KUB Focus Zirich
08.11.16  45. Lunchgespréch Zirich
Schweizerische Schatzungs-
expertenkammer SEK

310816 Seminar 2,13.15-17.00 Uhr
22.09.16  Valuation Congress,

KK Thun

ErfaZurich

Erfa Solothurn

271016  ErfaBasel

28.10.16  Assessment Bern

SVIT FM Schweiz

210916  Generalversammlung
SVIT Fachkammer STWE Schweiz
031116  Herbstanlass Baden

05.10.16
20.10.16
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Donnerstag 22. September 2016

Valuation Congress 2016

Renditeimmobilien

Mit Unterstitzung von In Partnerschaft mit Veranstalter
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DIE ERSTE ADRESSE,
AUCH VIA APP

Regionale Marktkenntnis, Professionalitat und eine
personliche Betreuung sind fur uns selbstverstandlich.
Damit bringen wir unseren Kunden
den entscheidenden Vorteil.

35% VIA KONTAKTFORMULAR, 89% SMARTPHONE,

65% VIA TELEFON 11% TABLETS

Aufteilung der Kontaktanfragen Aufteilung der Suchanfragen
(Quelle: intern, Google Analytics, Q2 2016) (Quelle: intern, Google Analytics, Q2 2016)

UBER 1 MIO.

Totale Downloads (iOS & Android)
(Quelle: intern, appfigures, gesamte Laufzeit)

20'929'215 ALLE 3WOCHEN

Anzahl durchschnittlich angeschauter App Update fir iOS und Android

Inserate pro Monat via Apps
(Quelle: intern, Google Analytics, Mittelwert Q1 2016)

immoscout24.ch/mobile [ESLEL




