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WO DAS EIGENE
HERZ SCHLAGT

URS GRIBI
«In der Abstimmung:
Uber die Steuer- ~ :
reform Il stehtim :
Zentrum, ob wir die :
Chancen héher
gewichten als die
Risiken.»

e «Fiir eine erfolgreiche Schweiz und sichere
Arbeitsplitze» oder «Milliarden-Bschiss am Mit-
telstand»? Eine préazise Antwort darauf werden
wir im besten Fall in einigen Jahren geben kon-
nen - wenn iiberhaupt. In der Volksabstimmung
vom 12. Februar iiber die Unternehmenssteuer-
reform III z&hlt einzig, wo das eigene Herz
schligt. Dem Plebiszit iiber die Reform ging ei-
ne lange, hitzige Debatte und ein Seilziehen um
das Monsterprojekt voraus. Schlagworte wie
zinsbereinigte Gewinnsteuer, Patentboxen und
Entlastungsbegrenzung waren in aller Munde.
Der Durchblick ist schwierig. Im Fokus standen
vor allem die mobilen internationalen Grosskon-
zerne und die Standortvorteile der Schweiz fiir
deren Ansiedlung. Dabei ist der ausgehandel-

te Reformvorschlag auch fiir kleine und mittlere
Schweizer Unternehmen — unsere typischen Fir-
men in der Immobilienwirtschaft — gewichtig.

Den Sonderstatus fiir Holding- und Domizil-
gesellschaften zugunsten tieferer Steuersat-

ze fiir alle Unternehmen aufzugeben, ist ein
positives Signal. Wohingegen wir von Patent-
boxen und Abziigen fiir Forschung und Ent-
wicklung kaum profitieren. Wenigstens nicht
direkt. Wenn sich aber global titige Unterneh-
men hier niederlassen, fragen sie attraktive Bii-
ro- und Produktionsflichen nach, ihre Mitarbei-
ter und deren Familien wohnen, sie kaufen ein.
Insofern betreffen gerade uns in der Immobi-
lienwirtschaft die Rahmenbedingungen fiir in-
ternationale Grossunternehmen sehr wohl im
Kern unserer Geschiftstatigkeit. Von diesem
Zusammenhang miissen wir uns, unsere Mitar-
beiter und unser Umfeld iiberzeugen. Denn: Der
grosste Gegner der Reform ist am 12. Februar
nicht die Linke, sondern die Trigheit der Stimm-
biirger und die falsche Meinung, dass uns das al-
les nichts angeht. Das konnte ins Auge gehen.

Ihr Urs Gribi e
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Raymond Ruttimann, Leiter Real Estate
Investment Management Schweiz

bei der Credit Suisse, spricht mit der
Immobilia Uber die Vorteile von
kollektiven Anlagegefassen, uber
Crowdfunding und die Eolﬁn'des Brexit.

DIETMAR KINOPF* @ +-+++vvereereseseusumunmunteinasnenaennen

_Sie sind seit 1. Januar 2017 offiziell
Leiter Real Estate Investment Manage-
ment Schweiz. Was umfasst Ihr
Verantwortungsbereich?

—Raymond Riittimann: Ich durfte dieses
Amt bereits am 24. Oktober 2016 antre-
ten. Mein Verantwortungsbereich umfasst
samtliche Immobilienanlageprodukte des
Real Estate Investment Managements
Schweiz sowie die strategische Weiter-
entwicklung unseres Immobilienanlage-
geschafts.

—Was bringen Sie fiir Ihre neue Aufgabe
aus fritheren Tatigkeiten mit?

_Ich bin bereits seit rund 32 Jahren in der
Immobilienbranche tatig. Meine Berufs-
ausbildung begann mit einer bautechni-
schen Grundausbildung mit anschliessen-
der Finance- und Accounting-Ausbildung.
Einige Jahre spater bildete ich mich zum
eidg. dipl. Immobilientreuhdander weiter.
Am Anfang meiner Karriere ibernahm ich
Projektleitungen fiir grossere Generalun-
ternehmen, ausserdem war ich bei der
UBS im Fondsmanagement als Bauher-
renvertreter tatig. Jetzt bin ich seit gut 17
Jahren bei der Credit Suisse im Real Es-
tate Investment Management in verschie-
denen Funktionen tatig.

ANZEIGE
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—Was fiir Ziele und welche

Strategie verfolgen Sie fiir das

Real Estate Investment?

_Wie Sie vielleicht wissen, sind wir der
Schweizer Marktfiihrer fiir indirekte Im-
mobilienanlagegefdsse. Ich habe das
Glick, dass ich diesen sehr erfolgrei-
chen Geschaftsbereich von meinem Vor-
ganger Beat Schwab tibernehmen durf-
te. Mein Hauptziel wird sein, den Erfolg
fortzusetzen. Daneben streben wir auch
ein gesundes Wachstum unserer Pro-
dukte an. Das heisst, wir wollen auch in
Zukunft ein wichtiger Teil des Schwei-
zerischen Immobilienmarktes sein, die
Opportunitaten am Markt wahrnehmen
und unseren Kunden gute Produkte zur
Verfiigung stellen.

—Und Sie personlich als Leiter

des Bereichs Real Estate Investment
Management?

6 | immobilia Januar 2017

_Ich werde gewisse Schwerpunkte set-
zen. Ein Punkt wird sicher sein, in einem
zunehmend schwieriger werdenden Um-
feld dafiir zu sorgen, dass unsere Leer-
stinde im Immobilienbestand gut und
professionell bearbeitet werden, sodass
wir die Ertragssicherung auf unserem
Bestandesportfolio nochmals verbes-
sern konnen.

—Sie engagieren sich im Steuerungs-
ausschuss der Energieforschung Stadt
Zirich, einer Organisation, die sich fir
die Forderung von Energieeffizienz
und erneuerbaren Energien einsetzt.
Was sind die Griinde dafiir?

—Dieser Ausschuss hat eine lenkende Auf-
gabe. Der Hauptgrund fiir mein Engage-
mentist, dass wir als einer der grossen Im-
mobilienbesitzer im Raum Ziirich bei der
Gestaltung der Energiegesetze mitwirken
und nicht alles dem Zufall iiberlassen wol-

® BIOGRAPHIE

i RAYMOND RUTTIMANN

¢ (¥1963) ist seit Oktober 2016

i Leiter Real Estate Investment

i Management Schweiz der Cre-
¢ dit Suisse. Seit April 2013 ver-

i tritt er zudem die Credit Suisse
i AG als Prasident im Vorstand

i des IPB (Interessengemein-

i schaft privater professioneller

i Bauherren). Er trat 2000 als

i Leiter Umbau & Renovation in

i das Real Estate Investment Ma-
i nagement der Credit Suisse

: ein. Vor seinem Eintritt bei der
¢ Credit Suisse arbeitete Ruitti-
mann im Immobilien-Portfolio-
“e.. : management der Konzernlei-
~ ! tungder UBSAG.®

len. Die Stadt Ziirich begriisst, dass sich
die Credit Suisse fiir nachhaltige Energie-
konzepte einsetzt.

—Im Moment werden hierzulande
besonders viele kollektive Anlage-
gefasse fiir Immobilieninvestitionen
aufgelegt oder aufgestockt. Tauscht
der Eindruck — und wenn nein, was
sind die Griinde dafiir?

—Ich stimme Threr Beobachtung zu. Wir
bewegen uns immer noch in einem wirt-
schaftlichen Umfeld, in dem sich Immo-
bilieninvestitionen lohnen. Es scheint so,
als ob andere Marktteilnehmer gleicher
Meinung sind. Ein zusatzlicher Treiber
ist nattrlich der Kapitalmarkt, mit sei-
nem immer noch sehr tiefen Zinsniveau
und fehlenden Anlagemoglichkeiten. Ein
weiterer Grund ist sicher, dass Immobi-
lienprodukte allgemein stabile Aus-
schiittungsrenditen generieren.



_Die Immobilienpreise erstklassiger
Immobilien steigen kontinuierlich.

Ein Grund zur Sorge?

—Wir sind nicht der Meinung, dass die
Preise bei erstklassigen Immobilien konti-
nuierlich steigen. Vielmehr sehen wir am
Markt eher eine Stagnation, insbesonde-
re an guten Lagen. Und es gibt sogar Ge-
meinden, in denen die Preise punktuell
sinken.

—Welche Gemeinden sind das?

—Das betrifft beispielsweise die Regionen
Kiissnacht, Erlenbach und Herrliberg.
Dort sieht man insbesondere im Luxus-
bereich eine klare Marktsattigung, das
heisst eine Abschwachung der Nachfra-
ge und punktuell sogar sinkende Preise.
—Erstklassige Immobilien werfen

fur viele Investoren keine ausreichen-
de Rendite mehr ab. Was sind aus
Ihrer Sicht mogliche Alternativen?

_Ich wirde der Aussage widersprechen,
dass erstklassige Immobilien keine aus-
reichende Rendite generieren. Im Ge-
genteil, sie generieren eben genau ei-

9% Wenn der Brexit ein harter Aus-
stieg wird, bleiben die Zinsen in
Europa weiter auf einem Tiefstand.»

ne ausreichende Rendite, im Gegensatz
zu anderen Anlageklassen. Und das mit
deutlich weniger Risiko. Es stimmt, dass
die Renditen zunehmend unter Druck ge-
kommen und durch die steigenden Preise
auch gesunken sind. Aber im Verhaltnis

zu anderen verzinslichen Anlageklassen
sind sie nach wie vor interessant.

—Die Agios von Immobilienanlagein-
strumenten sind momentan hoch.

Ist dies kein Hemmnis
fir die Anlagen, bzw.
sind die Agios ein zu-
satzliches Korrekturpo-
tenzial?

—Anscheinend sind Agios
fiir Anleger kein Grund,
Immobilienfonds zu kau-
fen. Natiirlich bergen
Agios auch Risiken, des-
halb sollten die Anleger
die Produkte genau prufen: Was sind das
fir Produkte, wie sind die Portfolios zu-
sammengestellt? Wie gross sind diese Pro-
dukte? Wie lange sind sie am Markt plat-
ziert? Wie gross ist das Delta der Agios zu
anderen vergleichbaren Immobilienfonds?

immobilia Januar 2017 | 7



—Welche Entwicklung der

indirekten Anlagen erwarten Sie,
wenn die Zinsen zu steigen beginnen?
—Dasist schwervorauszusagen. Entschei-
dend wird sein, wie sich die Zinssituati-
on im EU-Raum entwickeln wird. Es fragt
sich auch, wieviel Kapital am Immobi-
lienmarkt bei steigenden Zinsen weiter-
hin investiert und wie sich die schwei-
zerische Wirtschaft entwickeln wird.
Grundsatzlich glaube ich an eine Seit-
wartsbewegung, solange die Zinsen nicht
massiv steigen. Im Weiteren gehen wir
davon aus, dass bei steigenden Zinsen
die Agios verschiedener Produkte unter
Druck kommen werden.

—Vor nicht allzu langer Zeit hat Crowd-
house.ch erste Anlagen platziert. Sind
neue Formen wie Crowdfunding fiir
Direktanlagen eine Gefahr fiir Inmobi-
lienfonds?

8 | immobilia Januar 2017

—Zurzeit sicher nicht. Doch das Crowd-
funding ist ein interessantes neues Mo-
dell, das wir im Auge behalten werden.
Es ist durchaus denkbar, dass die Cre-
dit Suisse in Zukunft auch einmal ein sol-
ches Produkt aufsetzen konnte. Allerdings
scheint es mir bei einem kleinen Markt
wie der Schweiz nicht einfach zu sein,

99 Eine Bauetappierung kann
helfen, Leerstande zu ver-
ringern.»

ein solches Produkt erfolgreich zu fih-
ren. Im Endeffekt glauben wir nicht, dass
sich aus Crowdfunding eine direkte Kon-

kurrenz zu unseren Anlageprodukten ent-
wickeln wird.

—Schauen wir ins Ausland: In
Grossbritannien beschiftigt der

Brexit die Immobilienfondsgesellschaf-
ten. Welche Lehren konnen Schweizer
Investoren und Fondsgesellschaften
daraus ziehen?

—Wenn man sich die wirtschaftli-
che Entwicklung in Grossbritanni-
en anschaut, muss man verschie-
dene Faktoren beriicksichtigen.
Vor dem Brexit-Referendum hat-
ten die Briten ein stabiles Wachs-
tum von 1,8%. Gemass den Ana-
lysten der Credit Suisse wird sich
das Wachstum in den nichsten
Jahren auf rund 1,0% abschwa-
chen. Zu den Auswirkungen des Brexits
auf den europdischen Immobilienmarkt
kann man keine konkreten Aussagen ma-
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chen. Dafiir ist es noch zu friith. Doch eine
gewisse Verunsicherung ist spurbar, weil
niemand genau weiss, ob es eine harte
oder weiche Landung geben wird.

Es konnte sein, dass der Brexit Aus-
wirkungen auf den Zinsmarkt haben
wird. Doch momentan sehen wir kei-
nen direkten Einfluss auf die Schweizer
Immobilienwirtschaft. Wenn man iber-
haupt von einer kleinen Bewegung spre-
chen will, dann betrifft es ein paar weni-
ge Auslandsimmobilien der Credit Suisse
in London. Dort beobachten wir leichte
Preisriickgange.

_Die Credit Suisse warnte im «Schwei-
zer Immobilienmarkt 2016» vor
steigenden Risiken. Hat sich diese
Prognose bestatigt?

—Ja, wir sehen bei vereinzelten Projekten,
dass es nicht mehr ganz so einfach ist,
Neubauten kurzfristig zu vermieten. Das
heisst, dass sich die Leerstandszeiten ver-

10 | immobilia Januar 2017

langert haben. Aber man muss die Leer-
stande in Stadten, in der Agglomeration
und in landlichen Gebieten unterschei-
den. In den Stadten und Agglomeratio-

99 Die Agios der schweizerischen
Immobilienfonds widerspiegeln
teilweise die Zinssituation der

Schweiz».

nen registrieren wir kaum Veranderun-
gen, dort gibt es weiterhin eine hohe
Wohnungsnachfrage, ausser vielleicht im
Luxussegment. Dagegen beobachten wir
auf dem Land eine gewisse Uberproduk-
tion. Wichtig ist, allfallige Risiken zu be-
riicksichtigen und entsprechend zu pla-
nen und zu handeln.

-—
b |

—Zurzeit boomt der deutsche
Wohnungsmarkt. Warum gibt es

nur wenig Schweizer Fonds, die

dort investieren?

—Grosstenteils liegt es daran,
dass viele institutionelle Anle-
ger eher konservativ investie-
ren. Das haben wir gemerkt, als
wir vor zehn Jahren begonnen
haben, im Ausland zu investie-
ren. Solche Investitionen kon-
nen im Vergleich zum Heim-
markt mit grosseren Risiken
verbunden sein. Auslandische
Mairkte miissen hinsichtlich steuerlicher,
wahrungstechnischer und politischer As-
pekte genau beobachtet und richtig ein-
geschatzt werden. Schliesslich muss si-
chergestellt werden, dass das investierte
Geld wieder zum Kunden zuriickfliesst.
Hinzu kommen bei internationalen Mark-
ten eine tendenziell hohere Volatilitat und



die Wahrungsrisiken, fiir die verschiede-
ne Kunden eine Absicherung wiinschen.
Bei Auslandinvestitionen profitieren wir
nicht nur von unserer langjahrigen Er-
fahrung, sondern insbesondere auch
von unserer Prasenz und unserem brei-
ten Netzwerk in den wichtigen Immobi-
lienmarkten. Bei der Entwicklung eines
solchen Anlageprodukts arbeiten unsere
Spezialisten entlang der gesamten Wert-
schopfungskette eng zusammen, vom
Market-Research iiber das Portfolioma-
nagement, die Akquisition, den Teams
vom Bau- und Asset-Management bis zu
den Steuerexperten.

_Ist es bis zu einer bestimmten
Obergrenze sinnvoll, in kollektive
Anlagen zu investieren? Und hat

sich diese Grenze in den letzten
Jahren verschoben?

—Was sich sicher verandert hat, ist, dass
kleinere institutionelle Anleger dieses Ge-

A

schaft aufgegeben haben und dafiir zu An-
lagestiftungen gegangen sind.

—Wagen Sie eine Prognose fiir 2017?
—Viele Bauprojekte stehen kurz vor der
Fertigstellung, wie beispielweise das von
uns lancierte Projekt «Vulcano» in Zii-
rich-Altstetten. Aber auch die Projekte
von anderen grossen Investoren miissen
absorbiert werden. Am Nachfragemarkt
gab es in verschiedenen Regionen ei-
ne leichte Erholung am Biiromarkt. Die
Nachfrage fiir Dienstleistungsflichen hat
sich somit stabilisiert, bleibt aber nach
wie vor sehr anspruchsvoll. Bei den Woh-
nungen sieht es etwas anders aus. In die-
sem Segment kann man an guten Lagen
weiterhin mit einem guten Absatz rech-
nen. In Randregionen muss man hinge-
gen vorsichtig sein und auf Verschiede-
nes achten. Gerade bei Grossprojekten
kann dann das Leerstandsrisiko betracht-
lich wachsen.

-Und was ware eine Strategie fiir

die Bauprojekte ausserhalb der
Stadtzentren?

—Die beste Strategie ist, solche Bauprojek-
te erst gar nicht zu kaufen. Im Weiteren
sollten grosse Projekte verniinftig etappiert
sein. Noch vor zwei, drei Jahren hatten wir,
bedingt durch die anhaltende Zuwande-
rung, einen hohen Bedarf an Wohnungen.
Man konnte Grossiilberbauungen mit 160
oder 200 Wohnungen auf einen Termin fer-
tigstellen. Da die Zuwanderung inzwischen
leicht zuriickgegangen ist, ware es sinnvol-
ler, diese Wohnungen in drei Tranchen auf
den Markt zu bringen, damit man eine bes-
sere Absorbierung erreicht. °

DIETMAR KNOPF
Der diplomierte Architekt ist Redaktor der
Zeitschrift Immobilia.
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Schweizer Haushalte geben einen kontinuierlich sinkenden Anteil an ihrem Budget fiir
Wohnen aus, wie die Erhebung des Bundes zeigt. Selbst bei niedrigen Einkommensschichten
betragen die Wohnausgaben im Durchschnitt nicht mehr als 27% des Bruttoeinkommens.

HAUSHALTSEINKOMMEN UND -AUSGABEN IM SCHWEIZER DURCHSCHNITT

Zahlen 2014, Quelle: Bundesamt fiir Statistik
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Fiir Wohnen und Energie geben Schweizer Haushalte im Durchschnitt gerade einmal 14,9% des Bruttoeinkommens aus.

TVO CATHOMEN?* @ -+ veverereerueeneruennennnasninanannanans

WOHNEN WIRD ABSOLUT UND RELATIV BILLI-
GER. Gemass den Erhebungen des Bun-
desamtes fiir Statistik ist der Anteil fiir
Wohnkosten am gesamten durchschnitt-
lichen Schweizer Haushaltsbudget erneut
gesunken. Die Ausgaben fiir Nettomiete
bzw. Hypothekarzinsen sowie Nebenkos-
ten beliefen sich in der Periode 2012 bis
2014 auf 12,5% des Bruttoeinkommens,
wie das Bundesamt Ende November be-
kanntgab. In der 3-Jahre-Periode davor wa-
ren es 13,3% und im Zeitraum 2006 bis
2008 noch 13,7%. Wahrend das Brutto-
einkommen iber alle Perioden auf zuletzt
10 064 CHF pro Monat gestiegen ist, gin-
gen die Wohnausgaben in der Periode 2012
bis 2014 sogar nominal auf 1259 (Vorperi-
ode: 1265) CHF zurtick. Fiir Wohnen und
Energie gab der Durchschnittshaushalt in
der aktuellen 3-Jahre-Periode 14,9% aus.

Das Bild wiederholt sich iiber alle Ein-
kommensschichten hinweg. Im untersten
Fiinftel mit einem durchschnittlichen Brut-
toeinkommen von 3542 CHF/Monat belie-
fen sich die Wohnkosten in der Periode
2012 bis 2014 auf 26,8%. 2006 bis 2008
waren es im Schnitt 27,4%. Auch die un-
terste Schicht hatte nominal in jeder Peri-
ode mehr Geld zur Verfigung, wobei auch
die Wohnkosten absolut, jedoch unter-
proportional stiegen. Das mittlere Fiinftel
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gab von einem Haushaltsbudget von brut-
to 8628 CHF/Monat nur 14,6% fiir Miete
bzw. Hypothekarzins sowie Nebenkosten
aus. Bei der obersten Einkommensklasse
mit einem Durchschnittsbudget von 20 302
CHF/Monat waren es fast vernachlassigba-
re 8,0%.

STATISTISCH KEIN HINWEIS AUF VERTEUERUNG.
Dass die finanzielle Lage der einkommens-
schwachen Haushalte immer prekarer wird,
zeigt die Haushaltsbudgeterhebung des
Bundes auch. So kann das unterste Fiinftel
seine Ausgaben nicht mehr durch die Ein-
nahmen decken. Allein, an den Wohnkosten,
wie dies von Linken und Mietervertretern
unablassig behauptet wird, liegt es nicht.
Die Kostensteigerungen sind vielmehr in
den Bereichen Sozialversicherungen, Steu-
ern und Krankenkasse zu orten.

Der Riickgang der Wohnkosten ist teil-
weise zinsbedingt. Die Hypothekarzinsen
fiir Wohneigentum und die Mietzinsausga-
ben der Mieterhaushalte kennen seit 2008
praktisch nur eine Richtung: abwarts. Und
so wird auch die nachste Erhebung der
Haushaltsbudgets fiir die Periode 2015
bis 2017 mutmasslich einen Riickgang der
Wohnkosten ausweisen.

GERINGE REGIONALE UNTERSCHIEDE. Betrach-
tet man die verschiedenen Landesteile, so

fallt auf, dass die Budgetanteile iiber al-
le Haushalte zwischen den Grossregionen
nicht wesentlich differieren. Fiir Wohnen
und Energie geben die Haushalte im Mit-
telland mit 14,0% am wenigsten und in
der Region Zirich mit 15,7% am meis-
ten aus. Dies lasst den Schluss zu, dass
sich die Haushalte an teureren Markten
wie Zirich iiber geringere Flachen selber
beschranken.

Auch die Erhebung nach den Kanto-
nen — wobei nur die bevolkerungsreichs-
ten Stande erfasst sind - zeigt kein ande-
res Bild. In Genf liegt der Budgetanteil mit
14,7% fiir Wohnen und Energie sogar un-
ter dem Landesdurchschnitt von 14,9%.

Ein Ausreisser in der Statistik sind die
Haushalte mit Einzelpersonen ab dem
65. Altersjahr. Mit 22,6% sind deren
Ausgaben fiir Wohnen und Energie deut-
lich hoher als im Durchschnitt, gefolgt
von Ein-Eltern-Haushalten mit 19,0%.
Haushalte mit einem einzigen Erwerbs-
oder Renteneinkommen sind demzufolge
durch die Wohnkosten starker belastet als
andere. )

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



KEINE ERDBEBEN-
VERSICHERUNG

Der Nationalrat will keine obli-
gatorische Erdbebenversiche-
rung in der Schweiz einfihren.
Er hat eine Standesinitiative
des Kantons Basel-Stadt mit
101 zu 81 Stimmen abgelehnt.
Damit ist diese vom Tisch.
Kantonale und private Versi-
cherungen boten schon heute
eine Deckung von Erdbeben-
schaden an Gebauden an, be-
tonte eine Ratsmehrheit.

MODERNISIERUNG
DES HANDELS-
REGISTERS

Nach dem Standerat hat in der
Wintersession auch der Natio-
nalrat der Modernisierung des
Handelsregisters grundsatz-
lich zugestimmt. Allerdings
will die grosse Kammer die
Umsatzschwelle, ab der ein
Eintrag im Handelsregister
Pflicht ist, hoher ansetzen. Ge-
mass Nationalrat sollen Einzel-
unternehmen ab einem Jahres-
umsatz von 500000 CHF zu
einem Eintrag verpflichtet
werden. Bundesrat und Stan-
derat hatten sich fiir 100000
CHF ausgesprochen.

SCHUTZ VOR UNGE-
RECHTFERTIGTEN
BETREIBUNGEN

Wer ungerechtfertigt betrieben
wird, soll dafiir sorgen konnen,
dass Dritte nicht von der Be-
treibung erfahren. Das will das
Parlament. In der Wintersessi-
on hat sich das Modell der klei-
nen Kammer durchgesetzt, wo-
nach Betreibungsamter Dritten
keine Auskunft iiber Betrei-
bungen geben, wenn nach Ab-
lauf einer Frist von 3 Monaten
seit der Zustellung des Zah-
lungsbefehls ein entsprechen-
des Gesuch des Schuldners
vorliegt. Diese Regelung wird

nur durchbrochen, wenn der
Glaubiger in einer vom Betrei-
bungsamt angesetzten Frist
von zwanzig Tagen den Nach-
weis erbringt, dass er recht-
zeitig ein Verfahren zur Besei-
tigung des Rechtsvorschlages
eingeleitet hat.

EINHEITLICHE
VERSTEUERUNG DER
MAKLERPROVISION
Der Nationalrat hat in der
Wintersession dem Vorschlag
des Bundesrates fiir eine Har-
monisierung der Besteuerung
von Maklerprovisionen zu-
gestimmt. Kiinftig sollen da-
mit Steuern auf Gewinnen aus
Grundstiicksverkaufen im-
mer am Wohnort des Mak-
lers beziehungsweise am Sitz
der Maklerfirma erhoben wer-
den. Am Grundstiicksort sollen
die Steuern nur noch fiir jene
Makler erhoben werden, die
keinen Wohn- oder Geschafts-
sitz in der Schweiz haben. Das
Geschaft geht nun in den Stan-
derat.

MODERNISIERUNG
DES GRUNDBUCHS

Der Standerat ist im Grund-
satz einverstanden mit den
Vorschlagen des Bundes-

rats fiir eine Modernisierung
des Zivilstandsregisters und
des Grundbuchs. Anders als
der Nationalrat hat die klei-

ne Kammer auch kein Pro-
blem damit, im Grundbuch die
AHV-Nummer zu verwenden.
Der Standerat schlagt nun vor,
dass die Oberaufsichtsbehor-
de des Bundes eine zentrale
Datenbank iiber die im Grund-
buch gefithrten Personen be-
treiben soll. Diese verwen-

det zur Identifizierung intern
die AHV-Nummer. Fiir andere
Zwecke wird den in der Daten-
bank verzeichneten Personen
eine Grundbuchidentifika-
tionsnummer zugeteilt.

KEINE GLEICH-
BEHANDLUNG FUR
ERSATZNEUBAUTEN
Energetisch begriindete Er-
satzneubauten sollen steu-
erlich nicht gleich behandelt
werden wie energiesparen-
de Sanierungen an bestehen-
den Gebauden. Der Standerat
hat eine Motion von Alt-Nati-
onalrat Alec von Graffenried
(BE) oppositionslos verwor-
fen. Diese ist damit erledigt.
Schon im Rahmen der Ener-
giestrategie 2050 habe die
kleine Kammer einer weniger
weit gehenden Losung nur
ungern zugestimmt. Dem-
nach konnen Steuerabziige
fiir Gebaudesanierungen neu
iiber drei nachfolgende Steu-
erperioden verteilt werden.
Zudem konnen bei Ersatz-
neubauten die Kosten fiir den
Rickbau des alten Gebaudes
abgezogen werden.

AUSKUNFT

UBER HANDLUNGS-
FAHIGKEIT

Wer wissen will, ob sein Ver-
tragspartner handlungsfa-
hig ist, soll diese Auskunft in
Zukunft einfacher erhalten.
Der Standerat hat als Zweit-
rat eine entsprechende Ge-
setzesanderung einstimmig
angenommen. Hintergrund
ist das neue Erwachsenen-
schutzrecht. Seit dieses An-
fang 2013 in Kraft getreten
ist, werden Bevormundun-
gen nicht mehr wie bis anhin
in den jeweiligen kantonalen
Amtsblattern publiziert.

KEIN STEUERPRIVILEG
FUR BAUERN

Der Verkauf von land- und
forstwirtschaftlichen Grund-
stiicken soll doch nicht von

der Bundessteuer befreit wer-
den. Anders als der Nationalrat
lehnt der Standerat eine ent-
sprechende Gesetzesanderung

ab. Die kleine Kammer folgte
in der Wintersession ihrer vor-
beratenden Kommission. Da-
mit ist das Geschaft stark ab-
sturzgefahrdet. Auch wenn der
Nationalrat ein zweites Mal zu-
stimmen diirfte, sind die Mehr-
heiten im Standerat so klar,
dass er bei einer weiteren Be-
ratung kaum auf seinen Ent-
scheid zuriickkommen wird.

BODENBESITZER
MUSSEN ZAHLEN

Bis Ende Februar 2017 lauft
die Vernehmlassung zur Teil-
revision des Ausserrhoder
Baugesetztes. Dieses ent-
halt neu, wie vom Bund ge-
fordert, eine Mehrwertabga-
be. In Zukunft wird der durch
Einzonung entstandene Mehr-
wert von Boden mit 20% be-
steuert. Damit erfillt der Kan-
ton die bundesgesetzlichen
Minimalanforderungen. Ab-
gabepflichtig sind Grund-
stickeigentiimer, sobald ei-
ne Planungsmassnahme in
Kraft tritt. Die finanziellen Mit-
tel sollen in einen kantonalen
Fonds fliessen und zweckge-
bunden fiir Entschadigungen
bei Auszonungen sein.

GEMEINDEN MUSSEN
BAULAND AUSZONEN
Der Kanton Solothurn will den
Gemeinden mit zu viel Bau-
land finanziell entgegenkom-
men. Falls es zu Auszonungen
kommt, wird der Kanton die
Landbesitzer aus einem Fonds
entschadigen. In diesem Sinne
soll das Planungs-Ausgleichs-
gesetz Uberarbeitet werden.
Das Geld fiir den Fonds holt
der Kanton bei gewissen Neu-
einzonungen. Insgesamt soll es
aber nur zu Auszonungen von
rund 40 Hektaren kommen.
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Immobilienfonds erfreuen sich aufgrund ihrer stabilen Ausschittungen und vergleichsweise
geringer Kursvolatilitat bei Schweizer Investoren stetig steigender Beliebtheit. Die Einfiihrung
von Negativzinsen durch die Schweizer Nationalbank hat die Nachfrage weiter verstarkt.

GRAFIK 1: AGIOS BEI FONDS MIT WOHNIMMOBILIEN BESONDERS HOCH

Quelle: Bloomberg Ziircher Kantonalbank
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REINIGENDES GEWITTER UND NEUE SCHONWET-
TERPERIODE? Die Bewertung der Immo-
bilienfonds stieg in der jiingeren Ver-
gangenheit zeitweise auf Rekordniveau
mit Agios von tber 35% (siehe Grafik
1). Beim Agio handelt es sich um den an
der Borse gezahlten Aufpreis gegeniiber
dem Nettoinventarwert, der durch exter-
ne Immobilienbewerter ermittelt wird.
Der nachfolgende Chart zeigt, dass ins-
besondere Fonds mit einem Fokus auf
Wohnimmobilien momentan mit hohen
Agios bewertet werden.

Obwohl die Kurse von borsenkotier-
ten Immobilienfonds in der zweiten Jah-
reshalfte 2016 auf breiter Front nachge-
geben haben, liegen die Agios immer
noch deutlich tber dem langjahrigen
Durchschnitt von rund 16%. Ungewohn-
lich hoch fiel zuletzt die Volatilitat beiden
borsenkotieren Immobiliengesellschaf-
ten aus, deren Kurse im zweiten Halb-
jahr zuerst stark anstiegen, um anschlies-
send wieder nachzugeben. Es drangt sich
angesichts dieser Entwicklung die Fra-
ge auf, ob es sich hierbei um die grosse
Trendwende bei den indirekten Immo-
bilieninvestitionen handelt oder ob mo-
mentan lediglich ein reinigendes Gewit-
ter stattfindet, das wieder einer stabilen
Schonwetterperiode Platz machen wird.
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Wir gehen davon aus, dass im derzeiti-
gen Niedrigzinsumfeld — selbst 10-jahrige
Bundesobligationen werden mit negativen
Renditen gehandelt — und dem daraus re-
sultierenden Anlagenotstand indirekte Im-
mobilienfonds stark gefragt bleiben sollten.
Die starke Nachfrage ist durch die histo-
risch sehr hohe Differenz (iiber 300 Basis-
punkte) zwischen den durchschnittlichen
Ausschiittungsrenditen der Immobilien-
fonds und dem tiefen risikofreien Zinssatz
einer Bundesobligation begriindet. Anders
als in der Vergangenheit sind wir jedoch
jetzt der Meinung, dass die Kursentwick-
lung von Immobilienfonds vermehrt von
hoherer Volatilitat begleitet sein wird.

Der grosste Teil der Konsolidierung
der letzten Monate ist nicht dem inneren
Wert der zugrundeliegenden Immobilien
zuzuschreiben, sondern der Entwicklung
des Zinsumfelds geschuldet. Der Anlage-
notstand der Investoren wird allerdings
erst dann spiirbar nachlassen, wenn sich
der immer noch fortbestehende Ausnah-
mezustand an der Zinsfront entspannt.
Erst wenn Obligationen wieder als er-
tragstrachtige Anlage wahrgenommen
werden, werden indirekte Immobilienan-
lagen relativ an Attraktivitat einbiissen.
Wie stark die Veranderung der Zinsland-
schaft und die Performance der Immobi-
lienanlagen korrelieren, zeigt Grafik 2.

ZINSANDERUNGSRISIKO ALS STETER BEGLEI-
TER. Ein Wendepunkt bei den Langfrist-
zinsen wiirde uns zu einem Umschwung
der Sektoreinschatzung veranlassen. Ak-
tuell wiirden wir in der Schweiz jedoch
noch nicht von einer «Zinswende» spre-
chen. Der Hauptgrund fiir diese Ein-
schatzung ist die europaische Geldpo-
litik. Die Europaische Zentralbank sollte
auch in den kommenden Quartalen fir
tiefe Renditen in der Eurozone sorgen,
daher sollte der Euro schwach bleiben.

Der Schweizerischen Nationalbank
wird so auch weiterhin wenig anderes
ibrigbleiben, als der Frankenstarke mit
tiefen Zinsen und Devisenmarktinterven-
tionen entgegenzuwirken. Der Druck auf
die Zinsen diirfte so bestehen bleiben
—auch am langen Ende. Eine definitive
Schweizer Zinswende liegt deshalb un-
serer Meinung nach in ferner Zukunft
— ein erster Zinsschritt seitens der Na-
tionalbank sollte nicht vor Ende 2018 er-
folgen. Bis dahin bleibt das Zinsande-
rungsrisiko jedoch ein steter Begleiter,
womit die Luft fiir indirekte Immobilien-
anlagen diinner wird.

Insgesamt rechnen wir bei den ko-
tierten Immobilienfonds fiir 2017 mit ei-
ner erhohten Volatilitat, denn die Fort-
dauer der tiefen Zinsen dirfte mit den
iberdurchschnittlich hohen Agios be-
reits antizipiert worden sein. Im Rahmen
der erhohten Volatilitat werden sich in-
teressante Kaufmoglichkeiten ergeben.
Die Fundamentaldaten des Sektors be-
werten wir nach wie vor als attraktiv.

WOHNIMMOBILIEN: SCHWACHERE CASHFLOWS.
Sind Investitionen in die sehr teu-
ren Wohnimmobilienfonds gegeniiber
Fonds mit einer Ausrichtung auf kom-
merzielle Immobilien immer die bessere
Wahl? Wohnimmobilienfonds waren in
der Vergangenheit besonders bei Pen-
sionskassen und Anlagestiftungen sehr
gefragt. Die hohe Nachfrage nach Miet-
wohnungen sorgte zum einen fiir gerin-
ge Leerstande, zum anderen bescherten
die laufenden Steigerungen der Mietzin-
sen in Kombination mit den gesunkenen
Renditeerwartungen den Produkten ei-
nen beachtlichen Wertzuwachs, was sich
u. a. in den hohen Agios widerspiegelt.
Nun beginnt sich das Bild zu wandeln.
In der zweiten Jahreshalfte 2016 stag-
nierten die Wohnungsmieten oder gaben



GRAFIK 2: KAPITALMARKTRENDITE BEEINFLUSST IMMO-AKTIEN UND IMMO-FONDS STARK

Quelle: Thomson Reuters
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erstmals seit vielen Jahren sogar nach.
Das fundamentale Bild hat sich also auch
flir Wohnimmobilienfonds eingetriibt.
Ein schwacher werdender Cashflow
steht hohen Bewertungen gegeniiber.
Diese neuere Entwicklung durfte bei eini-
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gen Liegenschaftsbewertungen noch nicht
vollstandig beriicksichtigt sein. Bei den auf
kommerzielle Immobilien ausgerichteten
Fonds ist die schwierigere Marktsituation
seit langerer Zeit bekannt und daher be-
reits in die Immobilienbewertungen einge-

flossen. Die tieferen Agios bilden das ge-
ringere Potenzial dieser Fonds bereits ab.

FAZIT. Im derzeitigen Marktumfeld gehen
wir davon aus, dass Liquiditdt und Han-
delbarkeit eines Immobilienfonds immer
wichtiger werden, um sich als Investor so-
wohl taktisch als auch strategisch ideal
positionieren zu konnen. Trotz der funda-
mental schwicheren Faktoren sowie der
erhohten Marktvolatilitdt diirften Investiti-
onen in indirekten Schweizer Immobilien-
anlagen insgesamt weiterhin attraktiv blei-
ben. Vor allem langfristig wird kaum ein
Weg an indirekten Immobilien vorbei fiih-
ren—trotz des Zinsanderungsrisikos. 2017
wird die steigende Volatilitit Opportunita-
ten eroffnen. °

*STEPHAN LUTHI :
Der Autor ist Head Real Estate, Swisscanto :
Invest, bei der Zurcher Kantonalbank.

*KEN KAGERER

Der Autor ist im Research fur Indirekte

= Immobilienanlagen bei der Zurcher Kanto-
[ nalbank tatig. :

/UgEstates

Suurstoffi. Metalli. \\Vir gestalten
die Lebensraume von morgen.

Als bérsenkotiertes Immobilienunternehmen investieren wir innovativ und nachhaltig, um kiinftigen
Bedurfnissen gerecht zu werden. Wir entwickeln Areale und schaffen fiir die Menschen in der Region Zug
Lebens- und Arbeitsrdume von hoher funktionaler und stadtebaulicher Qualitat.
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Vor dem Hintergrund des herrschenden Anlagedrucks und der anhaltend tiefen Zinsen
erfreuen sich sowohl direkte als auch indirekte Immobilienanlagen seit einigen Jahren grosser
Beliebtheit. Daran dirfte sich in den kommenden zwei Jahren kaum etwas andern.

AKTUELLE BRUTTORENDITEN MFH (NEUBAU)
Quelle: HEV Schweiz (Immobilienumfrage)

RISIKOPRAMIE BEI IMMOBILIENANLAGEN

Quelle: SNB, HEV Schweiz
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HOHERE LIQUIDIAT. Indirekte Immobilien-
anlagen bieten Kleinanlegern die Mog-
lichkeit, mit geringem Mitteleinsatz am
Cashflow und an der Wertentwicklung ei-
nes grossen Portfolios teilzuhaben. Aber
auch fiir Grossinvestoren sind diese Ins-
trumente attraktiv, da sie im Vergleich zu
Direktanlagen eine wesentlich hohere Li-
quiditat aufweisen. Zudem erlauben sie
die Beteiligung an Markten, ohne dass
der Investor marktspezifisches Know-
how aufbauen muss.

Auch wenn sich indirekte Anlagen
aus den oben genannten Griinden teil-
weise anders entwickeln als direkte An-
lagen, ist die Performance von indirekten
Anlagen letztlich aber — zumindest mit-
tel- und langfristig — abhangig von den
Verhaltnissen auf den Markten fiir Di-
rektanlagen.

UBERHITZUNGSGEFAHR AUF DEN MARKTEN FUR
RENDITELIEGENSCHAFTEN. Nachdem sich die
Situation auf den Wohneigentumsmark-

-1%

2012 2014 2016 2000 2002

Mittlere Bruttorendite MFH

ten etwas beruhigt hat, geraten zuneh-
mend die Markte fiir Renditeliegenschaf-
ten, insbesondere Mehrfamilienhduser
(MFH), in den Fokus der Uberhitzungs—
diskussion. Dabei sind es weniger die

99 Auf den Markten fiir
Renditeliegenschaften,
insbesondere Mehrfamilien-
hausern, steigt die Gefahr
einer Uberhitzung.»

erneut gesunkenen Anfangsrenditen bei
MFH-Transaktionen oder der anhaltend
wachsende Gap zwischen der Entwick-
lung der Marktwerte und der Ertragssitu-
ation. Diese Tendenzen konnen mit fun-
damentalen Faktoren, namentlich dem
Mangel an Alternativanlagen bei gleich-
zeitig hohem Geldzufluss, erklart wer-
den. Wenn, dann ist dies Folge einer all-
gemeinen Kapitalmarktblase.

ANZEIGE

. www.visualisierung.ch
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Zur Sorge Anlass geben vielmehr die
sich verdichtenden Anzeichen fiir eine
Uberproduktion: Wird ein Gut produziert,
obwohl keine Nachfrage danach besteht,
so ist dies eine der Voraussetzungen fiir
eine Blasenbildung. Ein Blick auf die Ent-
wicklung der Leerstinde in den vergange-
nen drei Jahren vermittelt den Eindruck,
der Hauptgrund fiir die anhaltend hohe
Bautatigkeit im Mietwohnungsbereich sei
weniger die steigende Nachfrage, sondern
der Anlagedruck der Investoren.

Seit einigen Jahren beobachtet FPRE
eine Verschiebung der Nachfrage nach
Renditeliegenschaften von zentralen
Standorten in die Peripherie. Der Grund
fir die Verschiebung ist einerseits der
Wunsch nach einer hoheren Rendite,
andererseits die Tatsache, dass Investi-
tionsobjekte in Zentrumsnahe nur noch
schwer zu finden sind, bzw. nur zu exor-
bitanten Preisen akquiriert werden kon-
nen. Nun scheint es so, als ob die Bereit-
schaft der Investoren, auch in peripheren
Gebieten Immobilien zu erwerben, zur
Produktion von Wohnungen ohne Riick-
sicht auf die aktuelle und kurzfristig zu
erwartende Nachfrage fiihrt. Langfristig
dirfte die Nachfrage aber auch in der Pe-
ripherie vorhanden sein, da die Reserven
in den zentrumsnahen Regionen zu ge-
ring sind und der politische Wille zu ver-
starkter Verdichtung in diesen Regionen
angezweifelt werden kann.



WEITER STEIGENDE MARKTWERTE. Auch wenn
— insbesondere in der Peripherie — von
bestenfalls stabilen Ertragen auszu-
gehen ist, werden die Preise fir MFH
weiter steigen, bzw. die Renditen wei-
ter sinken. Dies erwarten nicht nur die
Teilnehmer der vom Schweizer Haus-
eigentimerverband und Fahrlander
Partner durchgefithrten Immobilienum-
frage, sondern dies lasst sich auch mit
den aktuellen Verhiltnissen auf dem
Transaktionsmarkt begriinden.

Bei der Bewertung von Renditeliegen-
schaften mittels der Ertragswertmethode
spielt die Verzinsungserwartung der Inves-
toren eine entscheidende Rolle. Oft wird
diese so angendhert, dass auf den risiko-
losen Zinssatz — iiblicherweise die Rendi-
te langfristiger Bundesobligationen - eine
Risikopramie geschlagen wird, die das ho-
here Risiko einer Anlage in Immobilien ge-

geniiber einer Anlage in Bundesobligatio-
nen abbildet. A priori ist diese Risikopramie
schwierig zu bestimmen, aber «a posterio-
ri» kann sie aus dem Verlauf der Renditen
von Immobilienanlagen und Bundesobliga-
tionen abgelesen werden.

Die Differenz zwischen der Rendite
der 10-jahrigen Bundesobligation und der
mittleren Bruttorendite bei MFH-Transak-
tionen — die Risikopramie —lag am Anfang
des Jahrtausends bei ungefahr 2,5%. Seit-
her sind die Renditen der Bundesobligati-
onen deutlich schneller gesunken als die
Verzinsungserwartungen der Immobilien-
investoren. Die Risikopramie liegt aktuell
bei mehr als 4 Prozentpunkten.

Dies bedeutet einerseits, dass selbst
bei steigenden Zinsen die Preise von MFH
kaum reagieren werden, da in der heutigen
Risikopramie ein grosser Puffer enthalten
ist. Erst wenn die Risikopramie auf 2,5%

sinkt, bzw. wenn die Rendite der Bundes-
obligation auf etwa 1,8% steigt, haben die
Investoren einen Grund, ihre Verzinsungs-
erwartungen anzupassen.

Nun ist es aus heutiger Sicht aber
sehr unwahrscheinlich, dass es mittelfris-
tig zu einem deutlichen generellen Zins-
anstieg kommt, sondern es ist von kons-
tant tiefen Zinsen auszugehen. In dieser
Situation konnen die Anfangsrenditen bei
MFH-Transaktionen aber noch deutlich
nachgeben, denn erst bei einer Rendite von
2,5% hat die Risikopramie das Niveau des
Jahres 2000 erreicht. °

*DOMINIK MATTER
Der Autor ist Okonom und Partner bei
Fahrlander Partner AG.

Das Vertrauen unserenr
vielen langjahrigen
Kunden verdienen wir
uns jeden Tag aufs Neue.

Der rege Austausch mit unseren Kunden ist das perfekte Teamwork und die
ideale Grundlage fir Innovationen, die wirklich etwas niitzen — und das
langfristig. Deshalb nehmen wir fiir uns auch in Anspruch, nicht jedem Mode-
trend nachzurennen. Neuerungen bei unseren Immobilien-Softwares «Rimo»
und «Hausdata» prifen wir immer selbstkritisch auf ihren Nutzen. Das bringt
uns und unsere Kunden weiter und schafft ein Verhaltnis gegenseitigen

Vertrauens.

Anna Barone, Kundendienst eXtenso IT-Services AG
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Immobilien-Anlagestiftungen zahlen zu den ganz grossen Mitstreitern

im Bereich indirekter Immobilienanlagen. Die Preisbildung und

Wertentwicklung folgt allerdings eigenen Gesetzmassigkeiten.

PERFORMANCE 1997 - 2016: IMMOBILIEN-ANLAGESTIFTUNGEN, -FONDS

UND -AKTIENGESELLSCHAFTEN
Quelle: Wiiest Partner
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Immobilienaktie Immobilienfonds Anlagestiftungen

JURG ZULLIGER* @+ ++vvesseraseueassuesesuaaseesaieananen

SELBSTHILFE DER PENSIONSKASSEN. Recht-
lich basieren die Immobilien-Anlagestif-
tungen auf verschiedenen Bestimmun-
gen im ZGB und BVG. Der Anlegerkreis
beschrankt sich auf steuerbefreite Ein-
richtungen der beruflichen Vorsorge und
Personen, die Vermogen der beruflichen
Vorsorge verwalten. Im Grunde genom-
men handelt es sich um organisierte
Selbsthilfe von Pensionskassen und Or-
ganisationen der beruflichen Vorsorge
(BVG). Tiefe Kosten und Mitbestimmung
der Anleger im Stiftungsrat sind wichti-
ge Werte der Immobilien-Anlagestiftun-
gen (AST). Der Anlegerschutz ist aber in
der Regel weniger ausgepragt als bei den
Immobilienfonds, die sich auch an Klein-
anlegerrichten. Beaufsichtigt werden die
Stiftungen nicht von der Finma, sondern
von der Stiftungsaufsicht OAK in Bern.

KEIN HANDEL AN DER BORSE. Ein wesentli-
cher Unterschied liegt bei den Transak-
tionen bzw. der Einlage und Riicknahme
von Anlagegeldern: Wahrend Immobi-
liengesellschaften und -fonds, die sich
ans allgemeine Publikum richten, an der
Borse gehandelt werden, kennen die Stif-
tungen ein anderes System: Die Anrech-
te werden von den Stiftungen selbst he-
rausgegeben, und sie wickeln auch die
Ubertragung von einem Anleger zu ei-
nem anderen ab. Etwas vereinfacht ge-
sagt, entspricht der Wert eines Anrechts

dem jeweils aktuellen Wert der Liegen-
schaften im Eigentum der Stiftung (Net
Asset Value NAV). Das hat den Vorteil,
dass die Anleger beim Kauf eines An-
rechts keinen Aufpreis (Pramie bzw. so
genanntes Agio) wie bei den borsenno-
tierten Immobilienfonds zahlen miissen.
Der Wert der Fondsanteile an der Borse
richtet sich nach Angebot und Nachfrage;
derzeit werden die Fonds aufgrund des
Tiefzinsumfeldes durchschnittlich mit ei-
nem Agio bzw. Aufpreis von 30% gegen-
iiber Inventarwert gehandelt.

Die eingeschrankte Liquiditdt und
Handelbarkeit der Stiftungsanrechte hat
zur Folge, dass deren Wert in der Re-
gel weniger volatil verlauft — Immobi-
lienfonds und vor allem auch die bor-
sennotierten Immobilien-AG weisen
demgegeniiber grossere Schwankungen
auf. Ein weiterer Vorteil der Stiftungen
sind die Steuerprivilegien: Weder auf der
Stufe Stiftung noch bei den Anlegern fal-
len Steuern an, weil die berufliche Vor-
sorge in der Regel davon befreit ist.

UBER 35 MILLIARDEN FRANKEN. In der Dach-
organisation KGAST (Konferenz der Ge-
schaftsfilhrer von Anlagestiftungen) sind
39 Immobilien-AST mit iber 35 Milli-
arden Vermogen zusammengeschlos-
sen, wobei die Branche ausserhalb von
KGAST noch weitere Stiftungen zahlt. Zu
den Neugriindungen in letzter Zeit ge-
horen beispielsweise eine neue Anlage-

stiftung von Swiss Prime Site. Im letzten
Oktober wurde bekannt, dass die Bauun-
ternehmung Steiner eine eigene Stiftung
lanciert. Trotz des starken Wachstums
iibersteigt die Nachfrage nach solchen
Investments die Anlagemoglichkeiten bei
Weitem. Das heisst: Die meisten Stiftun-
gen sind fiir Anleger geschlossen. Fin-
det doch einmal ein Re-Opening statt,
besteht die Gefahr einer gewissen Ver-
wasserung. Wahrend dies bei den Im-
mobilienfonds durch Bezugsrechte fir
bestehende Anleger ausgeglichen wird,
kennt die Welt der Stiftungen keine sol-
chen Bezugsrechte.

«Sicher haben die Stiftungen Vortei-
le, aber man muss auch einige Vorbehal-
te machen», sagt Johannes Schwab von
Swiss Finance & Property (SFP). Das Pro-
blem seivor allem der Exit bzw. die Riick-
gabe von Anrechten: Wahrend ein Anle-
ger bei den Fonds profitiert, wenn die
Anlage sehr gesucht ist, muss ein Anleger
einer Stiftung seinen Anteil de facto un-
ter dem tatsachlichen Marktwert zuriick-
geben. «Die Herausgabe und Riicknah-
me zum NAV hat natiirlich umgekehrt zur
Folge, dass der Anleger einen geringe-
ren Betrag zuriickerhalt als ihm ein Drit-
ter aufgrund der Marktlage zahlen wiir-
de», so Experte Schwab.

RISIKEN IM FALLE EINER KRISE? Aufgrund ih-
rer Konstruktion sind die Stiftungen den
indirekten ausldndischen Vehikeln sehr
ahnlich. Dass das jederzeitige Riickga-
berecht (ausserhalb des Borsenhandels)
auch seine Ticken haben kann, zeigen
die offenen deutschen Immobilienfonds:
Als es im Zug der Finanzkrise von 2008
zu einer Welle von Riickgaben kam, brach
der Markt zusammen — zum Schaden der
Anleger. Wiirde es bei den Schweizer
AST, aus welchen Griinden auch immer,
zu einer grosseren Zahl an Riicknahme-
gesuchen kommen, kdme die mangelnde
Liquiditat wohl ebenfalls ans Tageslicht.

Fazit: Investoren miissen darauf ach-
ten, dass die Illiquiditat mit einer anspre-
chenden Rendite und der Stabilitat der
Cashflows entschadigt wird. °

*JURG ZULLIGER :
Der Autor, lic. phil. I der Universitat Zarich, :
arbeitet seit 1995 als Fachjournalist mit

dem Schwerpunkt Immobilien.
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Der Detailhandel in der Schweiz verzeichnet sinkende Umsatze. Davon betroffen sind
auch Geschafte in Shoppingcentern. Der «Shoppingcenter Marktreport Schweiz 2017»
liefert Einschatzungen und Perspektiven von Akteuren.

UMSATZERWARTUNGEN

Erwartete Umsatzentwicklung des stationdren Handels in den nachsten zwei bis drei Jahren.

3% 3.4%

FLACHENERWEITERUNGEN

Erwartete Nachfrage nach Flachenerweiterungen an bestehenden Standorten

4,6%

3,4% stark sinkend 0% Stark zunehmende Nachfrage
68,5% sinkend 14,2% 4,6% Zunehmende Nachfrage
24,6% stabil 18,8% 18,8% Stabile Nachfrage

24.6% 0,5% 3,0% wachsend 62,4% Sinkende Nachfrage
0,5% stark wachsend 14,2% Stark sinkende Nachfrage
68,5%
62,4%

Der stationare Handel muss sich in den nachsten Jahren auf sinkende Umsatze einstellen.

CORINA ROELEVEN-MEISTER* @-+----scveueveuennaiannnns

EXPERTENBEFRAGUNG. Im Jahr 2015 ver-
zeichnete der Detailhandel Schweiz mit
-2,3% den grossten Umsatzeinbruch
seit 40 Jahren. 149 der 189 Shopping-
center mussten gar einen Umsatzrick-
gang von 3% in Kauf nehmen. Hat diese
Entwicklung auch im Jahr 2016 angehal-
ten? Das Beratungsunternehmen «stof-
felzurich» prasentiert in seiner 4. Aus-
gabe des Schweizer «Shoppingcenter
Marktreports» unter anderem die Ein-
schdtzung von Experten im Herbst 2016.
246 Exponenten, hauptsachlich aus den
Branchen Handel/Detailhandel, Shop-
pingcenter-Betreiber und -Manage-
ment, Eigentimer und Investoren von
Detailhandelsimmobilien und Berater/
iibrige Dienstleister, haben an der Um-
frage teilgenommen.

STATIONARER HANDEL UNTER DRUCK. Rund
72% der befragten Experten, das sind

ANZEIGE

Schwierige Mieterversammlung?
Schwierige ME-Versammlung?
Moderator / Mediator M.A.
empfiehlt sich. Tel. 044 251 08 41
www.kreuzplatz-mediation.ch

20 | immobilia Januar 2017

20% mehr als im Vorjahr und mehr als
doppelt so viele wie im Jahr 2013, rech-
nen auch im soeben abgeschlossenen
Jahr mit tieferen Umséatzen im stationa-
ren Handel. Dabei beurteilt die Gruppe
Handel/Detailhandel die zukiinftige Um-
satzentwicklung deutlich positiver als
die Gruppe Shoppingcenter. Anders se-
hen die Erwartungen fiir die Umsatzent-
wicklung im Online-Handel aus. 92,5%
aller Befragten rechnen mit einem wach-
senden bis stark wachsenden Umsatz.
Auch diese Frage bewerten die Shop-
pingcenter-Experten vorsichtiger, ledig-
lich 18% erwarten einen Umsatzanstieg
im E-Commerce.

STAGNATION AUF HOHEM NIVEAU. Wie schat-
zen die Experten die Entwicklung der
Auslandseinkdufe ein? Rund zwei Drit-
tel aller Experten rechnen mit stabilen
Zahlen im Vergleich zum Vorjahr. In-
teressant dabei ist die Tatsache, dass
mehr Handler (35%) von einer weite-
ren Abwanderung der Umsatze ins Aus-
land ausgehen als die Shoppingcen-
ter- (21,7%) oder die Berater-Gruppe
(20,8%).

DIVERGENTE EINSCHATZUNGEN. Wie entwi-
ckelt sich die Nachfrage fiir Verkaufsfla-
chen? Bei keiner anderen Frage waren
sich die Befragungsgruppen so uneinig.
77% derExpertenprognostizierenfiirdie
nachsten Jahre eine sinkende oder stark

sinkende Nachfrage. Dies sind mehr als
doppelt so viele wie im Jahr 2015. Aller-
dings erwarten nur 8,7% der Shopping-
center-Experten, 14,8 % der Hiandler und
21,2% der Berater/Dienstleister einen
Nachfrageriickgang. 7,2% der Shop-
pingcenter-Experten gehen gar von
einer Zunahme der Nachfrage aus, bei
den Beratern/Dienstleistern sind es nur
gerade 1,9%.

KORREKTUR BEI EXPANSIONSZIELEN. Rund die
Halfte aller befragten Experten (54,3%)
rechnet mit weiteren Schliessungen ein-
zelner Filialen. Das sind beinahe doppelt
soviele wie im Vorjahr. Im Gegenzug da-
zu hat sich der Anteil von Experten, die
von hohen Expansionszielen ausgehen,
von 24,3% auf 11,3% verringert. Dabei
sind Detailhdndler optimistischer als an-
dere Gruppen: Uber 13% aller befragten
Detailhandler gehen von hohen Expan-
sionszielen aus. Bei der Shoppingcenter-
Gruppe sind es 8,7%, bei den Beratern/
Dienstleistern nur gerade 7,8%.

RELEVANTE KRITERIEN FUR ERFOLG. Der Stand-
ort zeichnet sich bei der Umfrage als
wichtigstes Kriterium fiir den Erfolg im
Detailhandel aus. Beratung, Service/
Dienstleistung werden nur wenig sel-
tener genannt. Sortiment und Preis er-
scheinen als Erfolgskriterien weniger
relevant. Weniger Bedeutung wird den
Moglichkeiten «kostenloser Internetzu-



gang» und «Click-and-collect»-Angebot
zugeschrieben.

KLARER HANDLUNGSBEDARF. Bei allen in der
Umfrage genannten Kriterien sehen die
Experten Handlungsbedarf. Am stirks-
ten ist dieser bei der Revitalisierung
und Erneuerung von Shoppingcentern.
76,3% sehen darin einen Handlungs-
bedarf, 59,26% erachten diesen gar als
stark. Ebenfalls als wichtig werden die
Optimierung des Mieter-Mix sowie der
Dienstleistungen und Services einge-
schatzt. Analog zur Frage nach den re-
levanten Erfolgskriterien sehen die Ex-
perten beim kostenlosen Internetzugang
den geringsten Handlungsbedarf. Auch
die Aspekte «Ausbau und Optimierung
des Gastronomieangebots», «Freizeit-
und Erlebniselemente» sowie «Event-
marketing und Ausstellungen» gilt es laut
allen Befragten zu optimieren.

ERWEITERUNG DES MIETERKREISES. Exper-
ten erwarten laut «stoffelzurich» in rund
funf Jahren eine Leerstandsquote in
Schweizer Shoppingcentern von bis zu
25%. Mogliche Umnutzungen zeichnen
sich heute schon ab. Der Anteil an Gas-
tronomiebetrieben in Shoppingcentern
liegt heute bei 10 bis 15% (siehe Kas-
ten). Daneben bilden vor allem Schon-
heits- und Pflegestudios aus Sicht der
Experten sinnvolle und erganzende Nut-
zungen fir Flachen in Shoppingcentern.

89,90% erachten diese als sinnvolle oder

sehr sinnvolle Ergdnzung zu Detailhan- :

del und Gastronomie. Generell werden ; Stehenbesonderen An-

: forderungen gegeniiber.
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Dabei ist zu beachten, dass der Nut-
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NEUE IDEEN SIND GEFRAGT. Die Online-Ex-

Der «Shoppingcenter Marktreport 2017» kann kostenlos un-
ter www.stoffelzurich.ch bestellt werden.

*CORINA ROELEVEN-MEISTER
Die Autorin ist freie Mitarbeiterin der
Zeitschrift Immobilia.
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Das Sihlcity feiert im Marz 2017 sein zehnjahriges
: Bestehen (Foto: Sihlcity).

o Gastronomiebetrie-
be in Shoppingcentern

tor eines Shoppingcen-

le Lagen und Einzelpéch-
ter haben oft zu kleinen

rentabel.

Heute zeigt sich ein ande-
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' TRUMPFKARTE
GASTRONOMIE
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tung nahm zu. Separate
Ausseneingange ermog-
lichen den Gastronomie-
betrieben Offnungszei-
ten unabhéngig von den
Ladenéffnungszeiten des
Shoppingbereichs.

Von Euphorie kann den-
noch keine Rede sein.
Laut Peter Herzog wird
«die Wichtigkeit der Gas-
tronomie in einem Shop-
pingcenter weiter zu-
nehmeny, doch diese
Einschatzung ist noch
nicht bis in alle Centerlei-
tungen durchgedrungen.
Ein neuer Lésungsansatz
zur Forderung des Gast-
ronomiebereichs ist bei-
spielsweise eine kiirzere
Mietlaufzeit und die damit
verbundene Verlagerung
von gebaudeverbundenen
Investitionen zulasten der
Vermieter. Ebenso bran-
chenfreundlich sind dy-
namische, an die Entwick-
lung der Besucherzahlen
des Centers und den Gas-
tronomie-Marktanteil des
Betreibers gekoppelte
Mietzinsen. Letztendlich
fallt die Centerleitung den
Entscheid, an welche Inte-
ressenten sie ihre Gastro-
nomieflachen vermietet.
Qualitativ ungentigende
Betriebe kann sich kein
Center mehr leisten. @
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Bei langfristiger Finanzierung von Immobilien sind Swap-Hypotheken eine
interessante Alternative. Sie bieten gegeniiber klassischen Festhypotheken mehrere
Vorteile, erfordern aufgrund ihrer Eigenheiten jedoch besonderes Fachwissen.

FIKTIVES BEISPIEL EINER SWAP-HYPOTHEK
Quelle: Christian Zigg

Libor-Satz + Bankmarge

BANK

RECEIVER

CHRISTIAN ZINGG* @ -+ +v+vrvererrnrerensnruarassnrnrnnensnnens

QUAL DER WAHL. Festhypothek? Variable Hy-
pothek? Libor-Hypothek? Fiir Immobilie-
neigentiimer ist die Wahl fiir die geeigne-
te Finanzierungsform anspruchsvoll — die
Abwagung der Vor- und Nachteile erweist
sich als schwierig. Langfristige Festhypo-
theken mit fixem Zinssatz garantieren eine
ebenso lange Planungssicherheit, da die
Zinsbelastung auf Jahre hinaus bekannt
ist. Andererseits bestehen Nachteile in der
limitierten Flexibilitat und der Vorfallig-
keitsentschadigung (Stichwort Ausstiegs-
strafe), falls die Hypothek vorzeitig aufge-
16st wird.

Dagegen iiberzeugen kurzfristige Hy-
potheken wie variable und Libor-Hypothe-
ken mit eben dieser flexiblen Handhabung,
wobei die Planungssicherheit respektive
die zukiinftige Zinsbelastung unsicher sind
und somit einen Risikofaktor darstellen.
Mit Swap-Hypotheken bietet sich jedoch
eine weitere Variante an. Diese kombiniert
die Vorteile der beiden klassischen Finan-
zierungsformen und weist weitere Vorzu-
ge auf. Obwohl es sich keinesfalls um eine
neue Moglichkeit der Finanzierung han-
delt, kommt sie bei vielen Immobilienin-
vestoren noch kaum zur Anwendung.

ZWEI GESCHAFTE - EINE ZINSBELASTUNG. Eine

Swap-Hypothek ist eine Kombination von
zwei Geschiften. Sie besteht aus einer

22 | immobilia Januar 2017

IMMOBILIEN-
EIGENTUMER
Fixer Swap Satz
Libor-Satz
PAYER

klassischen Libor-Hypothek als Basisge-
schaft und einem Zinstauschgeschaft, ei-
nem sogenannten Zinsswap. Mit einem
Zinsswap verpflichten sich zwei Vertrags-
parteien lber eine bestimmte Laufzeit,
periodisch fixe und variable Zinszahlun-
gen auszutauschen. Der sogenannte Pa-
yer (Immobilieneigentiimer) verpflich-
tet sich dabei dem Receiver (Bank) auf
dem vertraglich festgelegten Nominalbe-
trag und basierend auf dem vereinbarten
Swap-Satz, einen fixen Zinssatz zu zah-
len. Der Receiver wiederum zahlt dem Pa-
yer auf demselben Nominalbetrag einen
variablen Zinssatz, welcher sich am Li-
bor-Markt orientiert.

Weiter muss der Immobilieneigenti-
mer im Basisgeschaft der Bank den Libor-
Satz zuziiglich der vertraglich vereinbar-
ten Bankmarge entrichten. Er bezahlt und
erhalt somit den Libor-Satz, wodurch sich
die Zinszahlungen ausgleichen (vgl. Gra-
fik). Der Bank hat der Immobilieneigen-
timer somit den konstanten, vertraglich
festgesetzten Swap-Satz zuziglich der
Bankmarge zu entrichten. Wird demnach
eine Libor-Hypothek mit einem Zinsswap
kombiniert, ergibt es eine Art Festhypo-
thek mit einer fixen Zinsbelastung.

EINE HAND VOLL VORTEILE. Obwohl Swap-
Hypotheken hinsichtlich Planungssi-
cherheit letztlich wie Festhypotheken

BASISGESCHAFT

Libor Satz 0.20 % (zu zahlen)
Bankmarge 1.00 % (zu zahlen)
Swap-Satz (10y) 0.80 % (zu zahlen)
Libor-Satz 0.20 % (Erhalt)
Zinsbelastung
Eigentiimer 1.80%

ZINSSWAP-GESCHAFT

funktionieren, weisen sie gegeniiber
der klassischen Variante diverse Vorzii-
ge auf. Zum einen ist es je nach Anbie-
ter und Zinsumfeld moglich, Zinsswaps
mit Laufzeiten von bis zu 30 Jahren ab-
zuschliessen, was den Planungshori-
zont erheblich erweitert. Zum anderen
ermoglichen Swap-Hypotheken eine fle-
xible Handhabung, da diese einfach und
jederzeit auf Ende einer Zinsperiode auf-
gelost werden konnen. Dabei gilt es die
Zinsdifferenz zwischen dem aktuellen
und dem vertraglich vereinbarten Swap-
Satz der Restlaufzeit zu entrichten.

Bei einer Auflosung einer Festhy-
pothek lasst sich die Bank zudem oft-
mals die entgangene Bankmarge bis
zum Ende der Laufzeit sowie eine ein-
malige Ausstiegsstrafe vergiiten, was zu
erheblichen finanziellen Konsequenzen
fuhren kann. Des Weiteren bieten sich
zweierlei Vorteile hinsichtlich der Kon-
ditionen an. Einerseits verwenden die
Banken zur Refinanzierung des Zins-
swaps den dreimonatigen Libor im Ver-
gleich zur Festhypothek, welchem oft
der sechsmonatige Libor zu Grunde
liegt. Je nach Zinsumfeld kann die Diffe-
renz einige Basispunkte betragen. Aktu-
ell liegt diese bei circa 0,1%. Anderer-
seits schlagen die Banken eine tiefere
Bankmarge auf die Refinanzierungskos-
ten, da sich die Marge im Basisgeschaft



auf die kurzfristige Libor-Hypothek be-
zieht. Bei denlangjahrigen Festhypothe-
ken geht die Bank ein hoheres Risiko ein,
weil sich die Konditionen bis Ende der
Laufzeit verschlechtern konnten, wes-
halb eine zuséatzliche Sicherheitsmarge
verlangt wird. Letztlich sind die zwei Ge-
schafte rechtlich nicht miteinander ver-
bunden und konnen unabhangig von-
einander bestehen. So ist theoretisch
auch ein Zinstauschgeschift fiir Kredi-
te bei einer Drittbank denkbar.

OPTION AUF ZINSVERANDERUNGEN. Durch die
Veranderungen des Zinsniveaus erhalt
ein Zinsswap einen Wert. Dieser Barwert
kann positiv oder negativ sein und be-
rechnet sich aus den abgezinsten Zins-
differenzen (vertraglicher Swap-Satz ab-
ziiglich aktuellem Swap-Satz) bis zum
Ende der Laufzeit. Bei einer frihzeiti-
gen Auflosung des Zinsswaps fallt eine
Ausgleichszahlung in Hohe des Barwer-
tes an. Diese kann mit der Vorfalligkeits-
entschadigung der Banken verglichen
werden.

DerUnterschied bestehtjedoch darin,
dass die Bankmarge nicht Teil der Aus-
gleichszahlung ist und sich der Immobi-
lieneigentiimer bei einem positiven Bar-
wert die Zinsdifferenz auszahlen kann.
Beim Abschluss eines Zinsswaps profi-
tiert der Immobilieneigentimer deshalb
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von steigenden Zinsen und kann bei
frihzeitiger Auflosung einen sogenann-
ten Absicherungsgewinn realisieren.

RISIKEN: VORSICHT VOR DEN ZINSEN UND FEH-
LENDEM FACHWISSEN. Welche Risiken hin-
gegen bei Abschluss von Swap-Hypothe-
ken eingegangen werden, hat die jiingste
Vergangenheit gezeigt. Sinkende und
negative Zinsen haben zwei bedeutende
Auswirkungen auf den Payer des Zins-
swaps. Zum einen erhalt der Zinsswap
einen negativen Barwert, und eine friih-
zeitige Auflosung ware nur durch die
Zahlung der Zinsdifferenz moglich. Zum
anderen zeigten sich auch bei mangeln-
der Vertragsgestaltung Tiicken.

Beim Libor-Geschiaft wird in den
Vertragen eine Zinsuntergrenze von
null Prozent festgesetzt, sodass der
Immobilieneigentiimer bei negativen
Zinsen im Endeffekt nur die Marge zah-
len muss. Eine solche Zinsgrenze ist bei
Swap-Vertragen nur selten anzutreffen,
resp. wird von den meisten Banken nicht
akzeptiert. Somit zahlt der Payer beim
Swapgeschaft zweimal: den Festzins und
den negativen Libor-Zins. Die Zinskos-
ten konnen sich in einem solchen Fall
erheblich erhohen. Dies zeigt, dass die
Handhabung mit Zinsswaps komplexer
ist als mit klassischen Hypotheken und
deshalb nur zu empfehlen ist, wenn so-

wohl das notige Fachwissen hinsichtlich
des Produkts und der Vertragsgestaltung
als auch bei den Zinsmarkten vorhan-
den ist.

FAZIT: EIN FALL FUR PROFIS. Swap-Hypothe-
ken kombinieren die Vorziige von klassi-
schen Libor-Hypotheken und Festhypo-
theken. Zum einen kann tber Jahre mit
einer fixen Zinsbelastung geplant wer-
den. Zum anderen ist ein Zinsswap ein
Werkzeug, welches ein flexibles Kredit-
und Zinsmanagement ermoglicht. Durch
die Bewertung des Zinsswaps kann so-
garvon steigenden Zinsen profitiert wer-
den, sofern eine frithzeitige Auflosung
erfolgt. Nichtsdestotrotz handelt es sich
um eine komplexe und anspruchsvolle
Finanzierungsform. Das notige Fachwis-
sen ist eine wichtige Voraussetzung fir
die Anwendung und die Interaktion mit
der Bank. Es ist deshalb davon auszuge-
hen, dass auch in Zukunft hauptsachlich
professionelle Immobilieninvestoren von
dieser Finanzierungsvariante Gebrauch
machen werden. °

*CHRISTIAN ZINGG :
Der Autor ist Geschéaftsfihrer einer Immobi- :
liengesellschaft und in den Bereichen Port- :
foliomanagement und Immobilienbeschaf-
| fung tatig. Dieser Artikel entstand im

Rahmen des MAS Immobilienmanagement
an der Hochschule Luzern. :
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Neuste Studien gehen fir die deutschen Wohnungsmarkte von einem jahrlichen
Zusatzbedarf von 400000 Wohnungen aus. Auch die Nachfrage von Investoren ist
mangels Alternativen hoch. Doch das Angebot wachst nur langsam.

DER DEUTSCHE WOHNINVESTMENTMARKT GEHORT ZU DEN LIQUIDESTEN DER WELT

linke Skala: Wohnimmobilien-Transaktionen in Mrd. EUR, rechte Skala: Anteil Deutschland
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Grafik: Den Spitzenwert erreichte der deutsche Transaktionsmarkt im Jahr 2015 mit der Fusion von Annington und Gagfah zur Vonovia.
Bild rechts: Berlin ist aktuell der Hotspot des deutschen Wohnungsmarktes (Foto: Wohnsiedlung in Berlin Kreuzberg, photocase.de).
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WOHNEN ALS ANLAGEKLASSE ETABLIERT SICH.
Nahert man sich dem deutschen Woh-
nungssektor aus rein analytischer Pers-
pektive, ist dieser kurz zu beschreiben.
Deutschland — mit seinen rund 81,4 Mio.
Einwohnern, 42 Mio. Wohnungen und ei-
ner Eigentumsquote von 46% — ist der
grosste Wohnungsmarkt Europas, aber
wahrscheinlich auch der untypischste:
viel Kapital zur Vermogensbildung, aber
wenig Eigentum - fast das Schlusslicht
im europiischen Vergleich. Uberlagert
werden diese Zahlen durch zwei mass-
gebliche Phianomene, welche die Grund-
lage fiir eine Phase bilden, die man aus
deutscher Perspektive auch als Superzy-
klus bezeichnen kann: eine steigende Li-
quiditat und eine fast schon dramatisch
schnell voranschreitende Urbanisierung.
Beides halt sich seit fast zehn Jahren. Die-
se Entwicklung miindet heute in eine Si-
tuation, in der eine hohe reale Nachfrage
auf ein vergleichsweise langsam wach-
sendes Angebot trifft. Das Ergebnis:
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Preissteigerungen. Gleichzeitig ist fiir die
Finanzintermediare der Druck gross, den
Anlegern mehr Rendite zu liefern als eine
10-jahrige Bundesanleihe abwirft. Diese
Konstellation entfaltet ihre Wirkung na-
hezu synchron in den Metropolitanregi-
onen Deutschlands.

Wohnimmobilien sind aus Anlageper-
spektive aktuell Outperformer. Die starke
Nachfrage der letzten Jahren nach deut-
schen Wohnimmobilien basiert auf ihrer
Outperformance-Fahigkeit und einem
ausgewogenen Risiko-Rendite-Profil im
Vergleich zu den kommerziellen Anla-
geobjekten in Bereichen wie Biiro und
Einzelhandel, die den grossten Teil der
Portfolios der meisten institutionellen In-
vestoren bilden. Der Wohnsektor an den
deutschen Markten verzeichnete in den
letzten zehn Jahren einen Total Return
von 9,3ca% p.a., der sich aus einer sta-
bilen Cashflow-Rendite von 4,9 % und ei-
nem Wertzuwachs von 4,3 % zusammen-
setzt. Vielleicht noch wichtiger: Dieser
Teilmarkt war im betreffenden Zeitraum

der einzige Sektor, der keine negative
Gesamtleistung verzeichnete.

WOHNUNGSFONDS AUF DEM VORMARSCH. Ge-
rade die beschriebene Gemengelage
verdeutlicht eine intensive Auseinander-
setzung mit den Wohnungsmarkten als
sogenannter sicherer Anlagehafen. Der
Wohnungssektor zeigt aber auch signi-
fikante Unterschiede hinsichtlich Ertra-
gen und Performancetreibern zwischen
den Standorten und lokalen Markten. In
den letzten 24 Monaten stieg die Nach-
frage gewaltig. Insgesamt 37,5 Mrd. EUR
flossen 2015 in Wohnungsinvestments,
die Prognose fiir 2016 liegt bei rund 40
Mrd. EUR.

Aktuell ist die Anzahl der seit 2015
neu aufgelegten Immobilienspezialfonds
nicht mehr an den eigenen Handen ab-
zuzahlen. Durch den Kapitalmarktdruck
werden verstarkt Wohnimmobilienspezi-
alfonds aufgelegt — ein Phanomen, das
seit 2014 zu beobachten ist. Die Attrakti-
vitat bei Anlegern wie Stiftungen, Pensi-
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onskassen oder auch Family-Offices hat
einen Grund: Risikodiversifikation und
Substanzerhalt werden dieser Assetklas-
se am ehesten zugetraut. Wobei die Ri-
sikodiversifikation in erster Linie auf der
deutschen Geografie mit rund 2060 Stad-
ten — wovon sich 76 als Grossstadt be-
zeichnen diirfen — griindet.
Wohnungsfonds gibt es in Deutsch-
land aktuell rund 214, davon wurden ge-
rade in den letzten 18 Monaten 22 mit
einem annoncierten Investitionsvolumen
von rund 3,6 Mrd. EUR neu aufgelegt.
Unterscheidet man dabei nach reinen
«Deutschland-Fonds» und solchen, die
europaweit anlegen, wurden bisher fir
Deutschland 2,2 Mrd. EUR Fondsvolu-
men platziert. Die Frage nach der geogra-
fischen Selektion erscheint nur auf den
ersten Blick schwierig, zumal das Anla-
geuniversum fast unendlich erscheint.
Gleichwohl kristallisiert sich die Haupt-
stadt Berlin in den letzten drei Jahren als
Hotspot gerade fiir internationale Inves-
toren heraus. In dieser vermeintlichen
«Unendlichkeit» werden gleichwohl zwei
Herausforderungen sichtbar: Zum einen
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ist gerade das Neubausegment im Fo-
kus der Investoren — und das ist trotz all-
gegenwartiger Krane eng. Zum anderen
sind die Verzinsungen auf der Renten-
bzw. Anleiheseite in den letzen 24 Mo-
naten stramm gegen null marschiert und
werden den Abwartskurs nach den jiings-
ten Ankiindigungen der Europaischen
Zentralbank auch bis Ende 2017 fortset-
zen. Zudem haben Ubernahmen und Bér-
sengiange an den deutschen und euro-
pdischen Wohnimmobilienmarkten fir
einen anziehenden Wettbewerb gesorgt.

Hinzu kommt auch die zum Jahresen-
de 2016 stark steigende Zahl der Such-
anfragen auslandischer Investoren und
Intermedidre auf den regionalen deut-
schen Wohnimmobilienméarkten. In die-
ser Situation driickt sich primar die Su-
che nach dem Alpha, also der hoheren
Rendite im Vergleich zur Marktverzin-
sung an den Heimatmarkten aus. Aktuell
ist der Hype um deutsche Wohnimmo-
bilien im Lichte des globalen Zinsumfel-
des und der hoheren Renditeerwartun-
gen der Investoren zweifelsohne stark
gepragt von fehlenden Anlagealternati-

ven. Vor diesem Hintergrund stellt die
oftmals gedusserte Exitproblematik an
regionalen Markten fiir Investoren ak-
tuell kein uniilberwindbares Investitions-
hindernis dar.

SCHERE ZWISCHEN ANGEBOT UND NACHFRAGE.
Im aktuellen Marktzyklus an den Woh-
nungsmarkten hat sich in den letzten
Quartalen eine neue Marktkonstellation
herausgebildet, das Investitionsverhalten
wird zunehmend granularer. Ubersetzt
auf die Portfolios lasst sich eindeutig ein
Shift zur Grossenklasse 150 Wohnungen
feststellen. Eine zunehmende Angebots-
verknappung im Neubausegment trifft
auf ein steigendes Investoreninteresse.
Analysiert man die Wohnungstrans-
aktionen der letzten vier Quartale, wird
deutlich, dass diese zwar insgesamt zu-
nehmen, die Portfolios aber tendenziell
kleiner werden. Vereinzelte Borsengan-
ge wie zum Beispiel jener von Vonovia
oder der LEG in den letzten 24 Mona-
ten sind eher die Ausnahme. Auch der
«Mega Merger» von Annington und Gag-
fah zu Vonovia verzerrt lediglich das Bild.
Der Markt fir Wohnungsportfolien ten-
diert gegenwartig immer stiarker zur er-
wahnten «Grossenklasse 150». In diesem
Segment sind zahlreiche Privatinvestoren
aktiv. Nach unserer Prognose wird sich
dieses Investorensegment in den kom-
menden Monaten deutlich dynamisieren.

FAZIT. Der Superzyklus setzt sich fort.
«Goldgraberstimmung» soll darum auch
eher als Umschreibung der Situation ver-
standen werden, dass 2017 noch mehr In-
vestoren in diese Markte stromen. Und
das hat bekanntlich seinen Preis. Immo-
bilienangebote finden sich vor allem in
sogenannten B-Standorten und B-Lagen
der Metropolen, weitere Borsengange se-
hen wir aktuell aber nicht. Nicht zu ver-
gessen sind die Wahlen von Ende 2017.
Der von allen Parteien bereits geforder-
te «bezahlbare Wohnraum fiir alle» wird
die Hausse an den deutschen Wohnungs-
markten weiter treiben. )

s *DR. THOMAS BEYERLE

Der Autor ist Managing Director der

|| Catella Property Valuation GmbH, einem
Unternehmen der Catella Group, und
Herausgeber des vielbeachteten
Immobilienreports «Market Trackery.
www.catella.com/research
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Laut Bauindex Schweiz, der gemeinsam von der Credit Suisse und dem Schweizerischen
Baumeisterverband (SBV) quartalsweise publiziert wird, darf die Hochbaubranche mit
Zuversicht auf das kommende Jahr blicken.

BAUINDEX SCHWEIZ
Indexstand 4. Quartal 2016: 144 Punkte

150
140
130 L.
120
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100
90
OT—T 1T T T T T T 1 T T T T T T
2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016
Jahr 2014 2015 2016
Quartal v I [ mn v I [ m
Bauindex 135 131 129 127 130 129 135 144
Hochbauindex 115 112 13 109 m 109 m 123
Wohnungsbau 126 121 122 14 116 17 120 133
Wirtschaftsbau 118 116 121 116 112 108 105 120
Tiefbauindex 165 159 153 154 157 158 169 175

Veranderung in Indexpunkten gegeniiber

v Vorquartal Vorjahresquartel
144 0 — 14 Va
116 -6 N 6 Va
125 -8 N 9 Va
118 2 N 6 a
183 8 a 26 a

Bauindex Schweiz: Die Baukonjunktur auf einen Blick, 1. Quart. 1996 = 100, saisonbereinigt, nominal, Punkte = Trenderwartung (Quelle: Credit Suisse).

TIEFBAU LEGT ZU. Im 4. Quartal 2016 ver-
harrt der Bauindex auf hohen 144 Punk-
ten. Die erwarteten saisonbereinigten
Umsatze des Bauhauptgewerbes fiir das
Jahresende liegen damit im Bereich des
Vorquartals (-0,2%). Wahrend der Tief-
bau weiter wachst (+4,9%), liegt der
Hochbau etwas hinter dem erfolgreichen
Vorquartal zuriick (-5,2%). Insgesamt
diirften die Umsatze des Bauhauptge-
werbes im laufenden Jahr das Vorjah-
resniveau deutlich iibertreffen, nicht je-
doch jenes des Erfolgsjahres 2014.

Das Zwischentief des Vorjahrs hat
sich im laufenden Jahr ausserdem nega-
tiv auf den Geschaftsgang im Ausbauge-
werbe niedergeschlagen. Dieser diirfte
sich im Jahr 2017 wieder erholen. Auch
der Hochbau darf mit Zuversicht auf das
kommende Jahr blicken.

Auf hohem Niveau stabile bis leicht
steigende Baugesuche fiir Wohnungen
und Geschaftsflichen versprechen ei-
ne stabile Entwicklung der Umsatze. Je-
doch werden die Bedingungen auf dem
Immobilienmarkt aufgrund steigen-
der Leerstande und stagnierender oder

gar sinkender Mieten zunehmend an-
spruchsvoller. Mangels attraktiver An-
lagealternativen im Tiefzinsumfeld ver-
mag das jedoch bisher die Investoren
nicht abzuschrecken.

Doch das kontinuierlich wachsende
Uberangebot und der jlingste Anstieg
der langfristigen Zinsen sind Zeichen
dafiir, dass nicht nur die Negativzinsen,
sondern auch der aktuelle Bauboom ein
bereits vorprogrammiertes Ablaufdatum
haben. °

Quelle: Bauindex Schweiz, Credit Suisse Economic Research
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auf historisch hohem Niveau. Solange die Zinsen nicht steigen, bleiben die Immobilienfonds
weiterhin eine attraktive Anlageform.

ENTWICKLUNG AGIO/DISAGIO VON 2000 BIS ENDE 2016

Quelle: Bloomberg, Jahres-/Halbjahresberichte

AUSSCHUTTUNGSRENDITE

Quelle: Bloomberg, Jahresberichte
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ANLAGEOBJEKTE GESUCHT. Die Einfilhrung
der Negativzinsen, die das Interesse an
Immobilieninvestitionen nochmals ver-
starkt hat, liegt bereits zwei Jahre zuriick.
Trotzdem bleibt die Nachfrage nach direk-
ten und indirekten Immobilienanlagen un-
verandert hoch. Getrieben von den tiefen
Zinsen und dem Mangel an Anlagealterna-
tiven sind Immobilien in der Anlegergunst
unverandert hoch. Solange die Zinsen auf
dem tiefen Niveau verharren wird sich an
dieser Situation auch nicht so schnell et-
was andern.

Dabei gilt bei Immobilienanlagen nach
wie vor «<Home sweet home». Bei Pensi-
onskassen sind primar Direktanlagen in
inlandische Wohnimmobilien und sekun-
dar in Geschaftsimmobilien gesucht. Mitt-
lerweile ist der Markt hierzulande aber
sehr eng geworden. Angesichts der zu-
nehmend beschrankten Auswahl an ge-
eigneten Anlageobjekten und steigender
Preise wird es immer schwieriger die Net-
tomittelzufliisse vergleichbar rentabel in
den Immobilienmarkt zu investieren.

Alternativ bieten sich indirekte Immo-
bilieninvestitionen an. Die Vorteile indi-
rekter Immobilienanlagen liegen neben
der erhohten Handelbarkeit vor allem
im einfachen Zugang zu einem breit di-
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versifizierten und professionell gefiihr-
ten Immobilienportfolio. Neben den An-
lagestiftungen und den borsennotierten
Immobiliengesellschaften erfreuen sich
die Immobilienfonds einer grossen Be-
liebtheit. Das ungebrochene Interesse an
Schweizer Immobilienfonds hat sich auch
auf deren Preisentwicklung ausgewirkt.
Es stellt sich damit die Fragen, ob Inves-
titionen in Immobilienfonds auf den ak-
tuellen Bewertungsniveaus noch attrak-
tiv sind.

WIE VERHALT ES SICH MIT DEN BORSENPRAMIEN?
Angetrieben durch die Zinsentwicklung
bewegen sich die Bewertungen der Im-
mobilienfonds auf historisch hohem Ni-
veau. So werden per Ende Dezember 2016
die Fonds mit einem durchschnittlichen
Agio von 27% gehandelt. Dieser Wert
liegt deutlich iber dem langjahrigen Mit-
tel seit 2000 von 17,7 %.

Esbestehen jedoch grosse Unterschie-
de zwischen den Fonds. So haben die
Agios einzelner Wohnimmobilienfonds
Spitzenwerte von bis zu 50% erklommen.
Bei den kommerziellen Immobilienfonds
sind aufgrund der etwas pessimistische-
ren Aussichten tiefere Agios zu beobach-
ten (siehe Grafik «Entwicklung Agio/Dis-
agio von 2000 bis Ende 2016»).
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Bei den aktuellen Borsenpramien hat
die Zinssensitivitat sicherlich zugenom-
men. Auf der anderen Seite scheinen die
Risiken fiir eine markante Zinserhohung
in der Schweiz mittelfristig gering. Damit
bleiben vorldufig die Rahmenbedingun-
gen fiir die Schweizer Immobilienfonds
attraktiv.

JE HOHER DIE AUSSCHUTTUNG, DESTO BESSER
DIE ANLAGE? Die stabilen Ausschiittungs-
renditen der Immobilienfonds sind in den
Augen der Investoren optimale Alterna-
tiven fiir festverzinsliche Anlagen. Auch
wenn sich in den letzten Wochen nach
den US-Wahlen die Anleihensrenditen gra-
duell erhoht haben, so bewegen sich die
Renditen von 10-jahrigen Bundesobliga-
tionen mit -0,19% immer noch im negati-
ven Bereich. Im Vergleich dazu betragen
die durchschnittlichen Ausschiittungsren-
diten der Immobilienfonds attraktive 2,7 %
(siehe Grafik «Ausschiittungsrendite»).

Die Aussage «Je hoher die Ausschiit-
tung, desto besser die Anlage» scheint auf
den ersten Blick plausibel, denn Investo-
ren suchen nach ertragsstarken Anlage-
moglichkeiten. Die entscheidende Frage
lautet jedoch, ist die Ausschiittung opera-
tiv erwirtschaftet (siehe Grafik «Ausschiit-
tungsquote»).



AUSSCHUTTUNGSQUOTE

Quelle: Jahresberichte

NETTORENDITE

Quelle: Jahresberichte
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Ob die Anlagen mit einer hohen
Ausschiittungsquote auch in einem an-
spruchsvolleren Marktumfeld, in dem die
Aufwertungsgewinne moderater ausfal-
lenwerden, das Dividendenniveau halten
konnen, wird interessant zu beobachten
sein. Auf die Empfehlungsliste gehoéren
daher Anlagevehikel mit nachhaltigen
Ausschiittungsquoten.

WIE ENTWICKELN SICH DIE IMMOBILIENRENDI-
TEN? Die Entwicklung der Renditen war
in den vergangenen Jahren relativ stabil.
Trotz steigenden Immobilienpreisen und
Aufwertungsgewinnen sind die Immobi-
lienportfolios im Vergleich zum Transak-
tionsmarkt attraktiv bewertet (siehe Gra-
fik «Nettorenditen»).

Die Nettorendite der Bestandslie-
genschaften ist ein wichtiger Indika-
tor zur Messung der Ertragskraft. Die
durchschnittlichen Nettorenditen bei
den Immobilienfonds belaufen sich ak-
tuell auf attraktive 4,1%. Dabei weisen
Geschaftsimmobilienfonds mit 4,4% ei-
ne hohere Rendite als die Wohnimmobi-
lienfonds mit 4,0% aus.

Schwieriger haben es im aktuel-
len Umfeld vor allem neue Anlageve-
hikel, wenn die Portfolios erst im Auf-
bau begriffen sind. Es ist anzunehmen,
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dass beim Aufbau neuer Immobilienve-
hikel entweder bei der Rendite oder aber
der Qualitdat Konzessionen gemacht wer-
den miissen. Hingegen zeigt sich, dass
die etablierten Immobilienfonds, welche
iber verschiedene Anlagezyklen inves-
tiert haben, ein attraktives Rendite-/Ri-
sikoprofil ausweisen.

WAS ERWARTET UNS IM 2017, UND WORAUF
IST ZU ACHTEN? Nach der iberraschen-
den Wahl von Donald Trump sind die
langfristigen Zinsen deutlich gestiegen.
Griinde dafiir sind die hoheren Inflati-
onserwartungen in den USA aufgrund
der angekiindigten expansiveren Fiskal-
politik. Als Folge des Anstiegs haben die
Preise der Schweizer Immobilienfonds
leicht nachgegeben. Mit 27% liegen die
Agios aber immer noch iiber dem lang-
jahrigen Mittel.

Die potenzielle Fallhohe der Kurse bei
steigenden Zinsen hat auf den aktuellen
Bewertungsniveaus sicherlich zugenom-
men. In der Erwartung, dass das Tief-
zinsumfeld noch eine Weile von Bestand
sein wird, bleiben die Immobilienfonds
jedoch weiterhin eine attraktive Anlage-
form. Eine detaillierte Analyse der ein-
zelnen Immobilienfonds ist jedoch unab-
dingbar. Die Hauptkriterien dafiir sind:
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Qualitat und Anlageprofil des Portfo-
lios, Borsenpramie, Ausschiittungspoli-
tik und Erfolgsausweis.

Eine hohe Aktivitat ist auch bei der
Lancierung neuer Produkte mit Fokus
auf Auslandimmobilien festzustellen. Das
Engagement von Schweizer Pensions-
kassen im Ausland ist jedoch mit aktuell
rund 1,5% der gesamten Anlageallokati-
on noch gering und weiter unter den ge-
mass BVV2-Anlagerichtlinie zulassigen
10%. Aus Griinden der Diversifikation
ware ein hoherer Anteil von Immobilien
im Ausland bei Schweizer Pensionskas-
sen als Erganzung zu den inlandischen
Immobilienanlagen wiinschenswert.

Auch im neuen Jahr bleiben die Rah-
menbedingungen fir den Immobilien-
markt positiv. Davon werden auch die
Schweizer Immobilienfonds profitie-
ren. Wichtig ist jedoch ein aktives Ma-
nagement, das auch einen — in einem
anspruchsvollen Umfeld wie dem Immo-
bilienmarkt — Mehrwert fiir die Anleger
genieren kann.

*ROGER HENNIG :
Der Autor ist Head of Real Estate, Schroder :
~ Investment Management (Switzerland) AG, :
Ztirich. :
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Die Schweizer Immobilienmarkt erlebt seit mehr als 15 Jahren einen beispielslosen Boom.
Experten sind sich einig: Die Renditen hiesiger Immobilien sind solide, aber im Ausland
winken lukrativere Investmentmoglichkeiten — beispielsweise im ASEAN-Staat Thailand.

(Bilder: zVg).

CLAUS SCHREIER* @+ cvunereneeuaeunaeiiiaeiaeiiaeannss

ASEAN ALS WACHSTUMSMOTOR. Direktinves-
titionen im Ausland locken mit hohen
Renditen, sind aber mit hohen adminis-
trativen Kosten und Informationsunsi-
cherheiten beziiglich Rechtssystemen
sowie Marktgegebenheiten verbunden
und schrecken damit insbesondere Pri-
vatinvestoren ab. Der Einstieg in den
asiatischen Immobilienmarkt erscheint
deshalb als ein exotisches, ja kaum
durchfithrbares Vorhaben.

Die Chancen im asiatischen Immobi-
lienmarkt allzu schnell abzutun, konnte
sich als kurzsichtig erweisen. Real-Esta-
te-Investitionen stellen immer eine Wet-
te auf das zukiinftig erzielbare Wachstum
der Zieldestination dar. Eine besonde-
re Gelegenheit bieten daher aktuell die
ASEAN-Staaten*. 1967 von den Staaten
Indonesien, Thailand, Malaysia, Singa-

——— : = . 12

In Bangkok sind in den letzten Jahren massive Investitionen in den 6ffentlichen Nahverkehr geflossen, was das Wohnen in der Stadt attraktiv macht

pur und Philippinen gegriindet, ist die
Union heute zehn Mitglieder stark. Der
dynamische Wirtschaftsraum mit etwa
610 Mio. Einwohnern generiert jahr-
lich eine Wirtschaftsleistung von 2,5
Bio. USD. Seit 2016 wird nach Vorbild
der EU die wirtschaftliche Zusammenar-
beitim Rahmen eines gemeinsamen Bin-
nenmarktes schrittweise vertieft, und es
gilt innerhalb der ASEAN-Gemeinschaft
«free flow of goods, services, invest-
ments, capital and skilled labour».
Trumpfkarten dieses riesigen Bin-
nenmarktes sind unter anderem die Na-
he zu China und die Demografie: Wah-
rend China beginnt, an den Folgen seiner
Ein-Kind-Politik zu leiden und sich eine
Uberalterung der Bevdlkerung abzeich-
net, weisen die ASEAN-Mitglieder eine
junge, iberwiegend gut gebildete Bevol-
kerung auf - eine wesentliche Vorausset-
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zung dafiir, dass der Konsum — und da-
mit auch die Nachfrage nach Immobilien
— auch kiinftig stark wachst. Nach An-
sicht des Volkswirts Chanond Ruangkri-
tya, CEO von Ananda Development Plc.,
einem der grossten Immobilienentwick-
ler Thailands, sind die Wachstumsim-
pulse aus der sich vertiefenden ASEAN-
Gemeinschaft auf den siidostasiatischen
Immobilienmarkt noch gar nicht vollstan-
dig abschatzbar.

AUGEN AUF THAILAND RICHTEN. Anleger soll-
ten insbesondere den Immobilienmarkt
des ASEAN-Mitglieds Thailand im Auge
behalten, denn das Land wird von seiner
zentralen Lage im neuen Binnenmarkt
besonders profitieren. Experten erwar-
ten, dass viele Unternehmen Filialen und
lokale Hauptquartiere in der thailandi-
schen Kapitale griinden werden. Eine
kaufkraftige Mittelschicht, weitgehend
freier Marktzugang sowie im Vergleich
zu China rechtsstaatliche und verbindli-
che Strukturen machen Investitionen in
Thailand — besonders in der Hauptstadt
Bangkok — interessant.

Fir Investitionen in Thailand spricht
weiter, dass das Land bei Expats und
Auswanderern ganz oben auf der Beliebt-



heitsskalaliegt. Die Gastfreundschaft der
Thaildnder, das breite Angebot an inter-
nationalen Schulen und der erstklassig
entwickelte Gesundheitssektor sind gu-
te Argumente fiir diese Standortwahl.
Schweizer Investoren sollten kaum Pro-
bleme haben, ihre Hauptstadtimmobili-
en fiir eine gewisse Zeit an auslandische
Manager zu vermieten.

Spezialisierte Unternehmen wie Ver-
tical Property Co. Ltd. offerieren einen
sogenannten One-Stop-Service. Die Di-
rektorin Chompunuch Tewinburanu-
wong und ihr Team suchen fiir In- und
Auslander in Bangkok geeignete Woh-
nungen zum Kauf bzw. Verkauf und sor-
gen fiir deren Vermietung. Im Interview
bestatigt Tewinburanuwong, dass Woh-
nungen nahe des beliebten Skytrains, der
Hochbahn in Bangkok, Nettomietrendi-
tenvon 5 oder 6% erzielen. Eine Grosse,
die von Chanond Ruangkritya von Anan-
da bestatigt wird. Dariiber hinaus ist der
Wert in der lokalen Wahrung Thai Baht
von Skytrain-nahen Immobilien gemass
2014er Statistik des «National Real Es-
tate Information Center (NREIC)» in den
letzten zehn Jahren um durchschnittlich
10 bis 12% pro Jahr gestiegen.

99 Eine kaufkraftige Mittelschicht,
weitgehend freier Marktzugang

sowie rechtsstaatliche Strukturen
machen Investitionen in Thailand

interessant.»

Die Nachfrage nach Eigentumswoh-
nungen ist ungebrochen, und obwohl al-
leine 2013 im Grossraum Bangkok mehr
als 34 000 Eigentumswohnungen erstellt
worden sind, wird der Boom wohl noch
langere Zeit anhalten. Gemass Vertical
Property hat dies auch damit zu tun, dass
sich die Lebensgewohnheiten der Thai-
lander verdndert und die staugeplagten
Grossstadter mehr und mehr das Leben
in einer Grossstadtwohnung dem des
«Landhauslebens» vorziehen. In Bang-
kok sind in den letzten Jahren massive

Investitionen in den offentlichen Nah-
verkehr geflossen, was das Wohnen in
der Stadt attraktiv macht. Des Weiteren
sind zusatzliche Skytrain-Linien budge-
tiert, und die Metro wird kontinuierlich
ausgebaut.

SPITZENLAGEN WERDEN ZUNEHMEND KNAPP
UND TEUER. Bauland in Bangkok mit guter
Infrastrukturanbindung — namentlich an
den Skytrain-Stationen — wird trotz stan-
diger Erweiterung zunehmend knapp. So
haben sich laut Chanond Ruangkritya die
Grundstiickspreise in den letzten zehn
Jahren mehr als vervierfacht. Das sorgt
dafiir, dass sich Neubauten an Premium-
standorten laufend verteuern und sich
die Mietrenditen auf Neubauwohnun-
gen auf die schon genannten 5 bis 6%
reduzieren. Diese nach wie vor attraktive
Rendite sichert den Investor recht gut ge-
gen Preiseinbriiche ab. Die im Vergleich
zu Shanghai, Singapur und anderen Me-
tropolen gute Rendite wird den Strom
asiatischer Investoren nicht versiegen
lassen. Dartiber hinaus wird die Wert-
entwicklung von Experten weiterhin auf
8% pro Jahr geschatzt. Neben den Spe-
kulanten, die hoffen, mit dem schnellen
Immobilienkauf und -ver-
kauf Geld zu verdienen,
investieren vermogende
Thailander mit Vorliebe in
Gold und Betongold. Die-
se Investoren kaufen lang-
fristig, um ihr Vermogen
zu vermehren, und stabi-
lisieren den langfristigen
Aufwartstrend am Immo-
bilienmarkt.

Neben der inlandi-
schen Nachfrage fliesst
viel Geld aus dem Aus-
land in Thailands Immo-
biliensektor. Insbesondere Japaner und
Chinesen investieren in Bangkok. In der
Provinzhauptstadt Chiang Mai wieder-
um sind mehr als 40000 Auswanderer
zuhause, hauptsachlich Amerikaner, Eu-
ropder und Australier, gefolgt von einer
wachsenden Zahl an Japanern und Ko-
reanern. Im Interview erklart Marc Fa-
ber, der im thailandischen Chiang Mai
lebende Schweizer Investmentexper-
te, dass der Privat Equity Markt in Asien
stark fragmentiert ist und einige Immo-
biliensektoren als iiberhitzt betrachtet

werden miissen. Die Moglichkeiten fiir
Preissteigerungen sind nach Meinung
Fabers in Singapur und Hongkong, aber
auch im High-End-Bereich in Bangkok
kleiner geworden. Die niedrigen Zinsen
und die giinstige Demografie lassen fiir
Faber aber eine Investition in Asien in
Form eines Direktinvestments oder von
Immobilien-REIT (Real Estate Invest-
ment Trusts) lukrativ erscheinen. Ahn-
lich beurteilt Chanond Ruangkritya von
Ananda die Situation: Der Premiumsek-
tor in der Hauptstadt erfreut sich nach
seiner Ansicht ungebrochener Beliebt-
heit, und der zunehmend wohlhabenden
Elite Bangkoks sind die besagten Immo-
bilien noch lange nicht zu teuer.

THAILAND SCHUTZT EIGENTUM. Faber und
Tewinburanuwong von Vertical Proper-
ty bestatigen, dass sich Privatanleger vor
einem Investment Hilfe holen sollten. Bei
einer Anlage in Immobilien-REIT kann
ein qualifizierter Bankberater helfen. Ei-
ne Direktinvestition benotigt ausserdem
lokale Unterstiitzung. Thailand schiitzt
Grundeigentum sehr ahnlich dem Grund-
buch in der Schweiz in Form eines soge-
nannten «Title Deed». Doch gilt es, auf
einige Besonderheiten zu achten. Chom-
punuch betont, dass beispielsweise fiir
den Grundbucheintrag ein Nachweis er-
bracht werden muss, dass die Investiti-
onssumme via Banktransfer von einer
Quelle ausserhalb von Thailand erfolgt.
Das heisst, mit einem Koffer voller Geld
lasst sich kein Eigentum erwerben. Zu-
dem konnen auslandische Privatinves-
toren nur Stockwerkeigentum in Thai-
land erwerben, und 51% der Einheiten
je Immobilie miissen im Eigentum von
Inhabern thaildndischer Nationalitat sein.
Diese Quote ist vor Vertragsabschluss
zu prifen. Am besten ist es, wenn sich
Interessenten juristischen Rat holen
und sich spezialisierten Unternehmen
zuwenden. °

*Zur Association of Southeast Asian Nations (ASEAN)
gehoren die Staaten Brunei, Kambodscha, Indonesien,
Laos, Malaysia, Myanmar, Philippinen, Singapur, Thailand
und Vietnam.

*PROF. DR. CLAUS SCHREIER

Der Autor ist Dozent fuir Internationales :
Management und Co-Studienleiter des MBA :
Luzern am Institut fr Betriebs- und Regio- :
nalékonomie IBR der Hochschule Luzern.
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Wo Chancen, da auch Risiken. Wo neue Geschaftsfelder, da auch Gefahren. Das ist bei der
Digitalisierung nicht anders. Cyberrisiken nehmen zu. Sie erreichen nun auch die Immobilien-
wirtschaft, die langsam die Potenziale der neuen Technologien zu entdecken beginnt.

(Foto: 123rf.com).

PETER STAUBY @ -+ -vveereneresanuetamutemaeenanteanneaan

RANG DREI FUR CYBERATTACKEN. Rund die
Halfte aller deutschen Unternehmen ist
laut einer Bitkom-Umfrage! aus dem
Jahr 2015 innerhalb der vorangegan-
genen zwei Jahre Opfer von Computer-
kriminalitat geworden. Datendiebstahl,
Wirtschaftsspionage oder Sabotage ver-
ursachen einen Schaden vonrund 51 Mrd.
EUR pro Jahr. Wie schnell Cyberrisiken zu
einer Bedrohung geworden sind, zeigt ei-
ne Untersuchung? des Versicherungskon-
zerns Allianz zu den grossten Gefahren fiir
Unternehmen weltweit. Auf Basis der An-
gaben von iiber 800 Risikomanagern aus
iber 40 Landern dokumentiert das soge-
nannte Risk-Barometer die zehn grossten
Geschaftsrisiken. 2016 ist die Cyberkrimi-
nalitdt auf Rang drei vorgestossen. Zum
Vergleich: 2015 erreichten Risiken wie IT-
Ausfalle, Spionage und Datenmissbrauch
Platz fiinf, 2014 war es Rang zwolf. Die
Autoren des Barometers schreiben: «Es
vergeht inzwischen kaum ein Tag ohne
Medienberichte tiber Cyberattacken oder
Datenmissbrauch.»

TECHNOLOGIEN UND IHRE RISIKEN EINSCHAT-
ZEN. Der Lebenszyklus und die Prozes-
se von Immobilien von der Entwicklung,
Finanzierung, Produktion, Bewirtschaf-
tung, Nutzung bis hin zur Wiederverwer-
tung sind stark fragmentiert. Zahlreiche
Akteure gehoren zum System und ma-
chen es anfallig: Eigentimer, Bauherr,
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Die Akteure der Immobilienwirtschaft gehen mit besonders vielen sensiblen Informationen um, was sie fiir Cyberkriminelle attraktiv macht

Planer, Portfoliomanager, Facility-Ma-
nager, Betreiber u. a. m. Unternehmen
und Organisationen stehen im Moment
vor der Herausforderung, ihre Digitali-
sierungsstrategie festzulegen. Dabei ge-
nigt es nicht, sich von den Moglichkei-
ten der neuen Technologien begeistern
zu lassen. Zentral ist es, die Risiken ein-
zuschatzen, die sich aus der Kombination
der Eintrittswahrscheinlichkeit und dem
Schadenausmass von Gefahren ergeben.
Nicht erkannte oder falsch interpretier-
te Risiken konnen grosse finanzielle Ver-
luste bedeuten, zu einem irreparablen
Imageverlust fiihren oder gar die Existenz
von Unternehmen gefdhrden. Um Risiken
zu vermeiden, diese aktiv zu beeinflussen
oder bewusst einzugehen, ist ein proakti-
ver Umgang mit strategischen und opera-
tiven Risiken im Rahmen eines systema-
tischen Risikomanagements unerlasslich.
Die Voraussetzung dafir ist, die wichtigs-
ten Gefahren zu kennen, die sich aus der
Digitalisierung fir die Immobilienwirt-
schaft ergeben.

IMMOBILIEN ALS HOCH VERNETZTE, DIGITALE
SYSTEME. Immobilien werden zunehmend
mit digitalen Technologien ausgeriistet,
fur Mieter und Nutzer werden vielfaltige
digitale Services bereitgestellt. Planung,
Bau und Bewirtschaftung erfolgen iiber
integrierte digitale Prozesse. Immobilien
werden damit zu Systemen, die sich vo-
rausschauend auf Umwelteinfliisse ein-

e N Ly

richten und z. B. friihzeitig autonome An-
passungen der Gebaudeleitsysteme auf
die Belegungssituation oder das Nutzer-
verhalten vornehmen konnen. Der Segen
der digitalen Technologien ist gleichzei-
tig auch ihr Fluch: Sie alle basieren auf
Mobile- und Cloud-Computing und sind
darum ein willkommenes Angriffsziel von
Cyberkriminellen. So stehen Investoren,
Eigentiimer, Bauherren, Bewirtschafter
und Facility-Manager neben der grossen
Herausforderung, die digitalen Technolo-
gien richtig zu nutzen, vor einer noch viel
schwierigeren Aufgabe: Sie miissen den
digitalen Schutz von Immobilien, Mietern
und Nutzern sicherstellen. Sie miissen die
Gefahren und Risiken erkennen, die ent-
sprechenden Gegenmassnahmen planen
und anschliessend konsequent umsetzen,
und zwar auf organisatorischer als auch
technischer Ebene. Dazu gehoren die
Sensibilisierung und Ausbildung der Mit-
arbeiter und der gute Schutz der Integritat
von Systemen mit hohen Sicherheitsan-
forderungen. Quarantdnezonen gehoren
ebenso zu solchen Schutzmassnahmen
wie Walled-Garden-Systeme, d. h. eigene
geschlossene Systeme im Internet, Klas-
sifizierung der Daten, Abschottung von
Netzzonen mit heiklen Daten und stren-
ge Zugriffsberechtigungen. Zur Prophyla-
xe und fir das Controlling empfehlen sich
auch ein Monitoring des Netzverkehrs so-
wie ein umfassendes Business-Continui-
ty-Management.



WIE IMMER: DER MENSCH ALS GROSSTE GEFAHR.
Wie in allen anderen Branchen lassen sich
auch in der Immobilienwirtschaft die Ri-
siken in drei Kategorien einordnen: tech-
nologische Gefahren, menschliche Gefah-
ren und unternehmerische bzw. politische
Gefahren. Verschiedenen Studien zufolge
sind bis zu 95 % aller sicherheitsrelevan-
ten Gefahren auf unbewusste menschliche
Fehler zuriickzufiihren, z.B. auf Mangel
bei der Konfiguration von Firewalls oder
beim Aufsetzen von Servern. Stark im Stei-
gen begriffen sind zurzeit bewusste Sto-
rungen von digitalen Systemen wie pri-
vat initiierte Hackerangriffe auf Computer
und Software. So sind bspw. Phishing-Atta-
cken auf Immobilien-Onlineportalen schon
seit lingerem beliebt: Betriiger nutzen infi-
zierte Webseiten, um falsche Anzeigen fiir
freie Mietwohnungen zu platzieren. In ei-
ne andere Kategorie fallen Worms oder Vi-
ren wie Stuxnet, Flame oder Shamon. Sie
wurden speziell entwickelt, um Gebaude-
leitsysteme anzugreifen und die Kontrol-
le zu Ubernehmen. Ein weiteres Beispiel
sind illegale Zugriffe auf die Steuerung von
Parkdecks, Parkplatz-Reservierungssyste-
me, Beleuchtungen und sogar Schranken,
um die An- und Abwesenheitszeiten Mitar-
beitenden ausfindig zu machen.

Neben dem Menschen kénnen sich digi-
tale Risiken aber auch aus rein technischen
Griinden ergeben. Immobilien setzen vie-
le heterogene Technologien ein, die sich

ANZEIGE

dynamisch

in verschiedenen Reifestadien befinden.
Sensoren mit ungeniigender Lebensdauer,
Fehliibertragung von Daten usw. kénnen zu
Situationen fithren, die ohne menschliches
Eingreifen schwerwiegende Schiden zur
Folge haben. Oder im Bereich «Big Data»
konnen z. B. durch sozial ungerechte Pro-
zesssteuerungen Hypotheken oder Woh-
nungen auf der Basis von Personenprofi-
len vergeben werden. Ein grosses Problem
sind aber insbesondere fehlende verbindli-
che Standards: Viele Systeme sind unterei-
nander nicht kompatibel, Sensoren und Ge-
rate konnen ihre Daten nicht austauschen,
Verwirrungen sind vorprogrammiert.

RISIKEN VERMINDERN DURCH DEN VERGLEICH
MIT DEM MARKT. Die digitale Gefahrenliste
in der Immobilienwirtschaft wird mit jedem
Tag langer. Um die Klassierung, Beurtei-
lung und Auswertung der Gefahren nach
verschiedenen Kriterien in den Griff zu be-
kommen, ist der Einsatz eines innovativen
Tools wie der «Digital Real Estate Risk Ana-
lyzer» sinnvoll, denn darin konnen Risk-
Manager nicht nur samtliche Gefahren prii-
fen, Risiken evaluieren oder Auswertungen
nachverschiedenen Kriterien machen, son-
dern ihre eigene Bewertung mit derjeni-
gen des Marktes vergleichen. Zudem zeigt
sich, dass Cybercrime hoch dynamisch ist
— die Gefahren verdandern sich rasant, und
neue Bedrohungen kommen hinzu. Neben
einem entsprechenden Tool ist es hilfreich,

flexibel

dynamisch - flexibel - kompetent
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eine Beurteilung der Risiken von verschie-
denen Akteuren innerhalb einer Organi-
sation vorzunehmen, diese anschliessend
mit anderen Marktteilnehmern zu disku-
tieren und erfahrene Immobilienexperten
beizuziehen, die iiber exzellentes Informa-
tik-Know-how verfiigen. Das Urteil und die
Erfahrungen vieler Betroffener konnen die
Fruherkennungsrate steigern und Schaden
verringern. °

1 Spionage, Sabotage und Datendiebstahl - Wirtschafts-
schutz im digitalen Zeitalter, Studienbericht, Bitkom e.V.
2015

2 Allianz Risk Barometer. Die 10 grossten Geschaftsrisiken
2016

3. DIGITAL REAL ESTATE SUMMIT BY POM+.
28. Februar 2017, Campussaal FHNW, Brugg-Windisch

i Am 3. Digital Real Estate Summit treffen die Gestalter der :
: digitalen Welt auf die Experten der Immobilienbranche und
: skizzieren gemeinsam das Bild der Immobilienwelt von

: morgen. Die Veranstaltung ist die Plattform fiir all jene, die :
: die virtuelle Welt als Chance begreifen und neue Ge- :
: schaftsméglichkeiten erschliessen bzw. bestehende wei- ~ :
 terentwickeln wollen. Der Digital Real Estate Summit bietet :
: zudem die einmalige Moglichkeit, die neuesten Resultate  :
¢ aus Forschung und Entwicklung kennenzulernen und deren :
: Relevanz fr das eigene Unternehmen zu tiberpriifen. Re-
 servieren Sie sich schon jetzt den Termin!

*DR. PETER STAUB :
Der Autor ist CEO der pom+Consulting AG, :
Ziirich. :
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PREISE FUR EIGEN-
TUMSWOHNUNGEN
STEIGEN

Die Angebotspreise fiir Ei-
gentumswohnungen haben
im Dezember 2016 mit einem
Plus von 0,8% gegeniiber
dem Vormonat einen Hochst-
stand erreicht. Das zeigt der
«Swiss Real Estate Offer In-
dex». Auf Jahresbasis betragt
die Zunahme 4,2%. Gleich-
zeitig sind die Preise fur Ein-
familienhdauser und Mietob-
jekte zuruickgegangen.

SHOPPINGCENTER:
LEICHTER UMSATZ-
RUCKGANG

Im Vergleich zum Vorjahres-
quartal haben die Shopping-
center im 3. Quartal 2016

ANZEIGE

einen nominalen Umsatz-
riickgang von 3,8% zu ver-
kraften. Dies ergibt sich aus
dem aktuellen «Retail
Snapshot» des Immobilien-
dienstleisters Wincasa. Be-
sonders die Bekleidungs-
branche tragt zur negativen
Umsatzdynamik bei.

JELMOLI WIRD
MIETER IN

«THE CIRCLE»

Die Bautragerschaft von
«The Circle» hat das Ziircher
Warenhaus Jelmoli als Mie-
ter gewonnen. Auf einer Fla-
che von 2000m?2 im Modul
«Brands & Dialogue» mietet
Jelmoli insgesamt drei zen-
trale «Brand Houses». Das
traditionsreiche Warenhaus
wird ab der Eréffnung 2019
mit neuen Verkaufskonzep-
ten vertreten sein.

MIETER SUCHEN
WENIGER ALS ZWEI
MONATE

Die Entspannung auf dem
Mietwohnungsmarkt wird
spirbar. Ein Drittel der
Schweizer Mieter ist in den
letzten zwei Jahren umgezo-
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gen und 59% davon such-
ten weniger als 2 Monate
nach der aktuellen Woh-
nung. Durchschnittlich be-
sichtigten Mieter 6 Woh-
nungen und schreiben 3,5
Bewerbungen. Die Deutsch-
schweizer sind mit 11% of-
ter wegen einer Trennung
umgezogen als die West-
schweizer (6%) und die Tes-
siner (5%). Die Befragung
wurde im Dezember 2016
durch das Marktforschungs-
institut Innofact im Auftrag
von Comparis bei 1028 Per-
sonen in allen Regionen der
Schweiz durchgefiihrt.

NEUE PLATTFORM
FUR TECH-STARTUPS

i E‘? : -

- U P
S T AR TS -
Schweizer Startup-Unter-
nehmen im Bereich der Im-
mobilienwirtschaft haben
sich neu im Verein «Swiss-
PropTech» organisiert. Ziel
ist es, die Vernetzung unter-
einander und das Kniipfen
von Kontakten zur etablier-
ten Immobilienbranche zu
fordern. Die ersten Netz-
werkaktivititen sind fiir An-
fang 2017 geplant. Doch
«SwissPropTech» will nicht
nur ein Netzwerk fir junge
Unternehmer sein, sondern
auch eine neue Plattform fiir
etablierte Firmen und Privat-
personen, die sich fiir Inno-
vationen rund um Immobil-
ien interessieren. Die Mit-
glieder sollen von Kontakten
und dem Zugang zu den
neusten Technologien und
Geschaftsmodellen profi-
tieren.

INTERSHOP KAUFT
LAUSANNER WORLD
TRADE CENTER

Die Intershop Holding hat
den Biirokomplex «World
Trade Center Lausanne»
rickwirkend auf den 1. De-
zember 2016 erworben. Der
Kaufpreis belduft sich auf
105,5 Mio. CHF. Die Liegen-
schaft besteht aus 5 mitein-
ander verbundenen Gebau-
dekomplexen mit insgesamt
18 858 m? Mietflache, da-
von entfallen rund 15500 m?
auf Biiroflachen. Neben Ge-
schiaftsmietflichen bietet die
Liegenschaft auch komplett
ausgestattete Biiros, Konfe-
renz- und Ladenflachen, Gast-
ronomie und Parkplitze.

ALLIANZ SUISSE
INVESTIERT IN DER
WESTSCHWEIZ

Allianz Suisse hat in der
Westschweiz Wohn- und Bii-
rogebaude fiir insgesamt 290
Mio. CHF erworben. Es ist
die bislang grosste Immobi-
lieninvestition des Unterneh-
mens in der Westschweiz. In
den Regionen La Riviera VD,
La Broye FR und Lausanne
hat Allianz Suisse mehr als
220 Wohnungen mit einer
Gesamtflache von 20000 m?
sowie Biirogebaude mit ei-
ner Gesamtflache von 16 000
m? gekauft. Die Liegenschaf-
ten befinden sich an attrakti-
ven Lagen, in denen die Leer-
standsquote gering und die
Nachfrage nach adiquatem
Wohn- und Biiroraum hoch
sei, teilt Allianz Suisse mit.




RAIFFEISEN FUTURA
IMMO FONDS
INVESTIERT IM TESSIN

Der Raiffeisen Futura Immo
Fonds investiert in eine Lie-
genschaft in Mendrisio TI. Der
Kaufvertrag wurde Anfang De-
zember 2016 unterzeichnet,
wie Raiffeisen mitteilt. Es han-
delt sich um ein Neubaupro-
jekt an Wohnlage in Bahn-
hofsnihe, das voraussichtlich
ab 1. Quartal 2017 realisiert
wird. Die Uberbauung wird
aus 5 Mehrfamilienhdusern
mit insgesamt 86 Wohnungen
bestehen. Die Fertigstellung
und der Erstbezug sind fur
Mitte 2019 geplant. Das Inves-
titionsvolumen liegt bei rund
28,5 Mio. CHF. Der Raiffeisen
Futura Immo Fonds investiert
schweizweit in nachhaltige
Immobilien. Der Anlagefokus
liegt dabei auf der Verteilung
von 60% Wohnnutzung und
maximal 40% gewerbliche
Nutzung.

AFIAA KAUFT IN
MELBOURNE UND
NEW YORK

) -

Die AFIAA Anlagestiftung fir
Immobilienanlagen, Ziirich,
hat ein Biirogebaude im aust-
ralischen Melbourne fiir 161,5
Mio. AUD, umgerechnet rund
122,5 Mio. CHF, erworben.
Die Liegenschaft wechsel-

te im Zuge eines Asset Deals
den Eigentiimer. Verkau-

fer ist das Immobilieninvest-
ment-Unternehmen Straits
Real Estate Ltd. aus Singa-
pur. Das 23-geschossige Ge-
badude an bester Lage um-
fasst rund 21 000 m?, wovon
rund 97% auf Biiroflichen
und rund 3% auf Retailfla-
chen entfallen. In den nachs-
ten Jahren will die AFIAA ihr
Portfolio auf bis zu 3 Mrd.
CHF ausbauen. «Im Fokus lie-
gen dabei Core-Plus-Anla-
geobjekte in sehr guten La-
gen in Europa, Nordamerika
und Australien», sagt AFTAA-
CEO Stephan Kloess. In New
York kaufte die AFIAA zudem
fiir 150 Mio. USD ein Biiroge-
baude in Manhattan. Im Zuge
eines Asset-Deals iibernahm
die AFTAA die Biiroimmo-
bilie von der US-amerikani-
schen Immobilieninvestment-
und Managementgesellschaft
Normandy Real Estate Part-
ners. Die zwolfstockige Lie-
genschaft mit rund 12800

m? Mietfliche wurde fiir den
weltweit agierenden Fonds
«AFIAA Global» erworben, der
derzeit ein Immobilienanlage-
vermogen von rund 1,5 Mrd.
CHF umfasst.

C &§ W BESTATIGEN
ZUSAMMENARBEIT
Cushman & Wakefield ist mit
SPG Intercity eine exklusi-
ve Vereinbarung als Schwei-
zer Partner eingegangen. Die
Zusammenarbeit zwischen
den beiden Unternehmen be-
steht bereits seit 1993 und
wird nun mit dem neuen Ver-
trag auf formaler Ebene be-
statigt. Robert Hauri, Mit-
inhaber und CEO von SPG
Intercity Zurich AG, sagt da-
zu: «Wir freuen uns sehr auf
die gemeinsame Zukunft im
Verbund mit Cushman & Wa-
kefield. Die enge Kooperati-
on griindet auf einer langjah-
rigen Erfolgsgeschichte und
vielen Abschliissen.»

SPS KAUFT
GOTTHARDGEBAUDE

Die Swiss Prime Site (SPS) hat
von den SBB das «Gotthardge-
baude» am Schweizerhofquai
6 in Luzern erworben. Das frii-
here Verwaltungsgebaude der
Gotthardbahngesellschaft
stammt aus dem Jahr 1875,
viele Jahre war es Sitz der
Kreisdirektion II der SBB. «Mit
dem Gotthardgebaude ergab
sich die seltene Gelegenheit,
ein historisch wertvolles Ge-
baude von nationaler Bedeu-
tung zu erwerben», sagt Peter
Lehmann, CIO der SPS.

HELVETIA STEIGT BEI
MONEYPARK EIN

Die Helvetia-Gruppe iiber-
nimmt 70% des Schweizer
Hypothekenvermittlers Mo-
neypark. Der Versicherer er-
warb die Aktien des Unterneh-
mens zu einem Preis von 107
Mio. CHF. Neben den weite-
ren bestehenden Aktiondren
bleiben die Griinder sowie die
Mediengruppe Tamedia mit
rund 20% am Unternehmen
beteiligt. Moneypark wird wei-
terhin als eigenstandiges Un-
ternehmen gefiihrt. Neu bietet
Moneypark in der Schweiz den
ersten Online-Hypotheken-
marktplatz fiir Anschlussfinan-
zierungen an.

K{-_\UFANGEBOT FUR
ZURCHER FREILAGER
Die Axa Leben als Hauptaktio-
narin der Zircher Freilager AG
mit einem Anteil von 90% hat
ein Kaufangebot fiir alle sich
im Publikum befindlichen Na-
menaktien zu einem Preis von
8000 CHF pro Titel gemacht.
Mit 800 Wohnungen, 200 Stu-
dentenzimmern und etlichen
Gewerbebetrieben ist das Frei-
lager Ziirich das grosste be-
wohnte «2000-Watt-Areal» der
Schweiz. Durchfiihrende Bank
ist die Zircher Kantonalbank.

INVESTIS ERWIRBT
HAUSWARTPROFIS

Die Investis Holding SA baut
ihr Segment Real-Estate-Ser-
vices weiter aus und hat die
Hauswartprofis AG mit all ih-
ren operativen Gesellschaf-
ten ibernommen und in die
Investis-Gruppe integriert.
Uber die Héhe des Kaufprei-
ses wurde Stillschweigen
vereinbart.

IMPLENIA UBER-
NIMMT BILFINGER
HOCHBAU

Die Implenia AG iibernimmt
die Bilfinger Hochbau von dem
deutschen Immobiliendienst-
leister Apleona. Das Unterneh-
men erzielt derzeit mit 1000
Mitarbeitern eine Leistung von
etwa 450 Mio. EUR und ist fast
ausschliesslich auf dem deut-
schen Markt tatig. Bilfinger
Hochbau erbringt Leistungen
von der Planung bis hin zum
schliisselfertigen Gebdude. Die
Hohe des Kaufpreises wurde
nicht bekanntgegeben.

CORESTATE
UBERNIMMT
HANNOVER LEASING
Die Corestate Capital Holding
kauft 94,9% der Anteile an
der Hannover Leasing-Grup-

immobilia Januar 2017 | 35



pe. Die Verkaufer sind die
Mehrheitsgesellschafter Lan-
desbank Hessen-Thiiringen,
Girozentrale (Helaba) und die
Hessisch-Thiiringische Spar-
kassen-Beteiligungsgesell-
schaft. Die Helaba bleibt als
Minderheitsgesellschafterin
mit 5,1% an der Hannover
Leasing beteiligt. Der Vollzug
der Transaktion steht noch
unter dem Vorbehalt der Zu-
stimmung durch die Bun-
desanstalt fir Finanzdienst-
leistungsaufsicht. Uber den
Kaufpreis wurde Stillschwei-
gen vereinbart.

SPG VERKAUFT
WOHNSIEDLUNG

Die SPG Intercity Basel hat in
Baselland eine aus 4 Mehr-
familienhdusern bestehende
Uberbauung verkauft. Neue
Eigentiimerin der Liegen-
schaft ist Novavest Real Es-
tate AG. Die gut erhaltene
Uberbauung entstand zwi-
schen 1967 und 1973 und be-
inhaltet 66 Wohneinheiten
mit rund 4400 m? Mietflache
sowie 68 Tiefgaragen- und
Aussenparkplatze. Sie liegt
im Felsenacker im baselland-
schaftlichen Grellingen.

WOHNUNGSRUND-
GANGE MIT 360-GRAD-
BLICK

Die Privera AG macht

die Wohnungssuche mit
360-Grad-Raumaufnahmen
von Liegenschaften zum vir-
tuellen Erlebnis. Hierbei wer-
den mehrere Aufnahmen pro
Raum erstellt, die anschlies-
send zu einem Rundgang zu-
sammengesetzt werden. Seit
19. Dezember 2016 konnen
Mietinteressenten Wohnungen
und Geschaftsflachen bequem
vom personlichen PC oder mo-
bilen Gerat aus besichtigen.
Jedes Zimmer einer Liegen-
schaft kann aus jedem Win-
kel betrachtet und auch Trep-
penhduser und Dachterrassen
konnen in Augenschein ge-
nommen werden.

ANZEIGE

«FUR MICH HEISST BEWIRTSCHAFTEN:

RESSOURCEN BEFLUGELN,
NUTZER BEGEISTERN!»

Andreas bewirtschaftet 45 Immobilien auf CAMPOS

[
1.. Scannen Sie den QR-Code und lassen Sie sich von Andreas in
o4 &= wenigen Minuten die Vorteile von CAMPOS erkléren.

www.campos.ch/video

CAMPOS

MACHT IMMO’S MORIL. [(ehaui
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«MALL OF SWITZER-
LAND» EROFFNET
ENDE SEPTEMBER

Die Freizeit- und Einkaufsde-
stination «Mall of Switzer-
land» offnet Ende September
2017 ihre Tore. Mit rund
65000 m? Mietflache, 150
Geschiften und Gastro-Be-
trieben wird die Mall das
grosste Einkaufszentrum der
Innerschweiz sein. Das Frei-
zeitangebot umfasst unter
anderem ein Pathé-Cinema
mit 12 Salen, worunter die
grosste iMax-Leinwand der
Schweiz, die erste Indoor-
Surfanlage der Schweiz, ein
2000 m? grosses Trainings-
Center und einen Kinder-
hort.

SBB PLANT UBERBAU-
UNG BEIM LETZIPARK
In Zirich-Altstetten, auf dem
Areal zwischen Flurstrasse
und Duttweilerbriicke, pla-
nen die SBB eine Uberbau-
ung mit Wohnungen und Ge-
werbe im Erdgeschoss. Aus
dem Projektwettbewerb gin-
gen Armon Semadeni Archi-
tekten aus Zirich mit dem
Projekt «Tati» als Sieger her-
vor. Verteilt auf zwei Gebau-
de und einen Sockelbau ent-
stehen auf iiber 14 000 m?
insgesamt 157 Mietwohnun-
gen im mittleren Preisseg-
ment. Im Februar 2017 star-
tet das Vorprojekt fir das
Wohnhaus «Letzi», der Bau-
beginn ist fiir 2020 vorgese-
hen. Die SBB investieren
rund 67 Mio. CHF in die
neue Uberbauung.

TRANSITLAGER

IN MUNCHENSTEIN
EINGEWEIHT

Nach mehr als zwei Jahren
Bauzeit wurde Anfang Dezem-
ber das Transitlager in Miin-
chenstein BL offiziell an die
Mieter iibergeben. Bautragerin
ist die UBS Fund Management
(Switzerland) AG, entwickelt
wurde das Projekt von der
Ntiesch Development. Prak-
tisch alle 103 Wohneinheiten,
die sich in Lofts, Duplex- und
Etagenwohnungen aufteilen,
sind nach Angaben der UBS
vermietet. Ebenso konnten fiir
einen Grossteil der kommerzi-
ell genutzten Flachen Mieter
gefunden werden.

RISCH GENEHMIGT
BEBAUUNGSPLAN

Die Gemeindeversammlung
von Risch-Rotkreuz hat im De-
zemer 2016 der Anpassung
des Bebauungsplans Lang-
weid, neu «Suurstoffi West»,
zugestimmt. Damit ist ein wei-
terer Meilenstein fiir die Wei-
terentwicklung des Areals
«Suurstoffi» gelegt. Rechts-
kraftig wird der angepasste
Bebauungsplan erst mit der
Genehmigung durch den Re-
gierungsrat, die im 1. Halb-
jahr 2017 erwartet wird. Der
Bebauungsplan «Suurstoffi
West» ermoglicht im westli-
chen Arealteil die Verdichtung
beim Bahnhof. Gestiitzt auf
den offentlichen Projektwett-
bewerb sollen dort drei Ge-
baude, darunter ein 60 Meter
hohes Hochhaus, entstehen,
die Platz fiir den Campus Zug-
Rotkreuz der Hochschule Lu-
zern und zusatzliche Dienst-
leistungsflachen bieten.




GRUNES LICHT FUR
«QUAI ZURICH»

Die Zurich Insurance Group
hat die Baufreigabe fiir

den Um- und Neubau ihres
Hauptsitzes am Mythenquai 2
in Zirich erhalten. Der Riick-
bau der nicht im Inventar der
kunst- und kulturhistorischen
Schutzobjekte eingetragenen
Bauten hat bereits begonnen.
Der Hauptsitz umfasst meh-
rere Gebdude aus verschie-
denen Epochen. Nach Planen
des Wiener Architekten Adolf
Krischanitz werden im Pro-
jekt «Quai Zurich» alle denk-
malgeschiitzten Bauten erhal-
ten und mit neuen Gebauden
erganzt. Die Bauarbeiten wer-
den voraussichtlich bis zum
Jahr 2020 dauern.

«PEAKS PLACE»
EROFFNET

Mitte Dezember 2016 ist das
«Peaks Place» in Laax er-
offnet worden. Die HRS Re-
al Estate AG hat das Projekt
mit einem Investitionsvolu-
men von iiber 70 Mio. CHF
entwickelt und realisiert. Das
«Peaks Place» bietet 28 Erst-
oder Zweitwohnungen sowie
74 bewirtschaftete Wohnun-
gen. Ausserhalb der Eigenbe-
legung durch die Eigentiimer
ibernimmt die Weisse Arena-
Gruppe im Auftrag der HRS
die Vermietung der bewirt-
schafteten Wohnungen.

GESCHAFTSMODELLE
IN DER ARCHITEKTUR
Wie funktionieren erfolgrei-
che Architekturbiiros? Wie
gehen sie mit den Herausfor-
derungen der Zukunft um?
Die Autoren Julien Brassel,
Luca Fontanella und Severin
Hausenbaur haben in ihrem
Buch sechs Unternehmen
der Planungs- und Baubran-

che ausgewahlt und genauer
analysiert: drei Architektur-
und ein Baumanagement-
biiro, ein Totalunternehmer
und ein Technologie-Start-
up. Erganzende Interviews
mit den Unternehmensin-
habern geben einen auf-
schlussreichen Einblick in
das Berufsbild Architekt und
die Herausforderungen im
Berufsalltag. Erschienen im
vdf Hochschulverlag AG an
der ETH Ziirich, ISBN 978-
3-7281-3801-9.

GESCHAFTSMODELLE
IN DER ARCHITEKTUR

LIVIT VERSTARKT
GESCHAFTSLEITUNG

Per 1. Januar 2017 ist Ste-
phan Gmiir (54), in die Ge-
schaftsleitung der Livit AG
gewdhlt worden. Gmiir zeich-
net fiir den Bereich Bauma-
nagement verantwortlich und
ist Mitglied im Direktorium.
Er verfligt Giber langjahrige
Erfahrung im Baumanage-
ment, in der Projektleitung,
in der Projektentwicklung
und im Portfoliomanagement.

ROGER HENNIG WIRD
INVESTMENT HEAD

/S
lers

hgest

B

Der 48-jahrige Roger Hennig

iibernimmt bei Schroder Real
Estate Deutschland die Positi-
on des Head of Real Estate In-
vestment und ist damit fiir die
Bereiche Investment- und As-
set-Management verantwort-

lich. Hennigs Dienstsitz bleibt
in Ziirich, denn von dort aus

Schweizer Immobilienge-
schaft zustandig. Hennig hat
das Immobilienvermogen von
Schroders in der Schweiz auf
mehr als 2,14 Mrd. CHF aus-
gebaut. Er ist seit dem Jahr
2008 bei der Gesellschaft ta-
tig und blickt auf 22 Jahre
Berufserfahrung im Immobi-
liensektor zuriick. Zudem ist
der Immobilien-Treuhdnder
Chartered Surveyor MRICS
und Leiter des Fachausschus-
ses Immobilienfonds beim
Fondsverband SFAMA.

: FIRMENNACHRICHTEN?
: FUHRUNGSWECHSEL?
: PROJEKTE?

: Senden Sie lhre Mitteilungen mit druck- :
: fahigen Bildern fur die Verdffentlichung in

: der Immobilia an info@svit.ch!

ist er auch weiterhin fiir das

ANZEIGE

Einbruchsicher

Energiesparend
h Ml schallabsorbierend

Dle Fenster der S chweiz.

Wir produzieren ausschliesslich in der Schweiz,

swisswindows liefert und montiert Ihnen die
passenden SCHWEIZER Fenster aus Kunststoff,
Kunststoff-Aluminium oder Holz, Holz-Aluminium.

SWISSHN
WINDOWSE.

www.swisswindows.ch
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Der Vermieter raumt dem Mieter von Wohn- oder Geschaftsraumen das Recht ein, den
Mietvertrag im Grundbuch vormerken zu lassen. Eine solche Vormerkung hat nicht nur
mietvertragliche Konsequenzen, sondern auch Auswirkungen auf die Hypotheken.

Eine Vormerkung im Grundbuch fiihrt zu einer realobligatorischen Wirkung auf den Mietvertrag

(Bild: 123rf.com).

BORIS GRELL* @ -+ +++vrvrsererearereamuneunuieiarennrnannannn

AUSGANGSLAGE. Ein Grundstiickeigen-
timer vermietete im Jahr 2006 in dem
von ihm bewohnten Haus die Erdge-
schossfliche an einen Apotheker, der
darin seinen Apothekenbetrieb fiihrte.
Der Mieter plante umfangreiche Um-
baumassnahmen, weshalb die Vertrags-
parteien eine Mindestvertragsdauer von
zehn Jahren und eine einmalige echte
Option zur Verlangerung des Mietver-
haltnisses um weitere fiinf Jahre verein-
barten. Im Ubrigen sah der Mietvertrag
vor, dass der Mieter den Mietvertrag im
Grundbuch vormerken lassen kann, was
auch geschah.

Wenig spater plante der Vermieter
ebenfalls Umbauarbeiten in dem von
ihm genutzten Teil der Liegenschaft im
Umfang von rund 200000 CHF, die er
grosstenteils tiber seine Hausbank finan-
zieren wollte. In finanzieller Hinsicht war
sein Umbauprojekt jedenfalls kein Pro-
blem. Denn die Liegenschaft war nur
sehr tief fremdfinanziert, und es gab -
auch nach den Aussagen des Kundenbe-
raters — noch viel Luft nach oben.
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PROBLEME BEI DER FREMDFINANZIERUNG. In
der Folge wollte der Vermieter den be-
stehenden, im Grundbuch eingetragenen
Papier-Schuldbrief (2. Rang tiber 180000
CHF) loschen und an dessen Stelle im
2. Rang einen neuen Register-Schuld-
brief iiber 380000 CHF errichten lassen.
In der Folge staunte der Vermieter doch
sehr, als er in Kopie ein Schreiben des
zustandigen Grundbuchamts an den mie-
tenden Apotheker erhielt. Daraus ging
hervor, dass das Grundbuchamt den Mie-
ter iiber den Bestand und die verbrief-
te Hohe des vorerwahnten Schuldbriefs
informierte. Ebenso informierte das
Grundbuchamt den Mieter tiber das An-
sinnen des Vermieters, den bestehenden
Schuldbrief zur Umsetzung des vorer-
wahnten Bauprojekts 16schen und durch
einen neuen Registerschuldbrief tber
380000 CHF ersetzen zu lassen. Zudem
bat das Grundbuchamt den Mieter, die-
se Angelegenheit mit dem Vermieter zu
besprechen, weil dessen Hausbank sich
nun plotzlich gegen die besagte Vormer-
kung des Mietvertrags im Grundbuch zur
Wehr setzte.

Was war geschehen, resp. welchen
rechtlichen Aspekt liess der vermietende
Eigentimer bei der Fremdfinanzierung
seines Bauprojekts ausser Acht?

OBLIGATORISCHE KONSEQUENZEN DER VOR-
MERKUNG. Mit der Befristung des Miet-
vertrags auf maximal 15 Jahre konnte
der Mieter zunachst einmal sicherstel-
len, dass der gegenwartige Vermieter
wahrend der festen Laufzeit den Miet-
vertrag nicht ordentlich kiindigen konn-
te (vgl. dazu Art. 266 Abs. 1 OR). Zudem
konnte der Mieter mit dieser Befristung
sicherstellen, dass er zehn bzw. 15 Jahre
Zeit hat, seine Investitionen in den Mie-
terausbau zu amortisieren.

Die zusatzliche Vormerkung des
Mietvertrags im Grundbuch hatte fiir
den Mieter den grossen Vorteil, dass ei-
ne Verausserung des Grundstiicks durch
den heutigen Eigentimer und Vermie-
ter ohne negative Folgen fiir den Mie-
ter bliebe: Zwar ging der Mietvertrag auf
den Kaufer (als neuen Vermieter) iiber
gemass Art. 261 Abs. 1 OR. Gleichwohl
stand dem neuen Vermieter kein ausser-
ordentliches Kiindigungsrecht gemass
Art. 261 Abs. 2 lit. a OR zu. Denn die
Vormerkung des Mietvertrags im Grund-
buch bewirkte, dass jeder neue Eigen-
timer dem ibernommenen Mieter ge-
statten muss, das Grundstiick bzw. das
Mietobjekt entsprechend dem Mietver-
trag zu gebrauchen (dazu vgl. Art. 261b
Abs. 2 OR). Mit anderen Worten kann
ein Grundstiickserwerber (als gleichzei-
tiger neuer Vermieter) keinen dringen-
den Eigenbedarf fiir sich, nahe Verwand-
te oder Verschwagerte geltend machen
und — demzufolge — den auf viele Jahre
befristeten, im Grundbuch vorgemerkten
Mietvertrag nicht auf den nachsten ge-
setzlichen Termin kiindigen.

DINGLICHE VERSTARKUNG DES VORGEMERKTEN
MIETVERTRAGS. Durch die Vormerkung
des Mietvertrags im Grundbuch ergaben
sich nicht nur mietrechtliche Vorteile fir
den Mieter. Vielmehr fithrte diese Vor-
merkung zusatzlich zu einer sogenann-
ten realobligatorischen Wirkung auf den
Mietvertrag. Mit anderen Worten wur-
de dieses eigentlich rein obligatorische
Rechtsverhaltnis zwischen den Vertrags-
parteien durch den Grundbucheintrag
sogenannt «dinglich verstarkt» bzw. er-



hielt der besagte Mietvertrag durch des-
sen Vormerkung im Grundbuch eine
«quasi-dingliche» Wirkung gegeniiber
jedem spater erworbenen Recht (dazu
vgl. auch Art. 959 Abs. 2 ZGB).

Diese dingliche Verstarkung aus-
serte sich vorliegend darin, dass der im
Grundbuch vorgemerkte Mietvertrag der
vom Vermieter gewilinschten Erhohung
des ebenfalls im Grundbuch eingetra-
genen Schuldbriefs vorging. Im konkre-
ten Fall ware wohl die Loschung des im
2. Rang bestehenden Schuldbriefs Uber
180000 CHF zulassig gewesen, jedoch
nicht die vom Vermieter angedachte
Neuerrichtung eines neuen Schuldbriefs
im 2. Rang iiber 380000 CHF.

Doch weshalb die ganze Aufregung,
resp. was trieb das Grundbuchamt an zu
diesem Schreiben an den Mieter?

ALTERSPRIORITAT, DOPPELAUFRUF. Zwar
schien es im vorliegenden Fall unwahr-
scheinlich zu sein, dass dieser Vermie-
ter in finanzielle Probleme geraten wur-
de —die Liegenschaft ware auch nach den
geplanten Umbaumassnahmen des Ver-
mieters mittels der angedachten Bank-
finanzierung nur sehr moderat drittfi-
nanziert geblieben. Darauf nimmt das
Recht jedoch zu Recht keine Ricksicht:
Wird das Grundstiick des vermietenden
Eigentiimers, aus welchen Griinden auch
immer, wahrend der Dauer des Mietver-
haltnisses zwangsverwertet, gelten die
Regelungen des sogenannten Doppel-
aufrufs gemass Art. 142 SchKG i.Vm. Art.
56 und 104 VZG, die unter anderem auch
fir die Vormerkungen im Grundbuch di-
rekt anwendbar sind.

Demnach kann der Grundpfandglau-
biger ein Grundstiick, das —ohne Zustim-
mung des vorhergehenden Grundpfand-
glaubigers — mit einem vorgemerkten
personlichen Recht belastet ist, nur dann
ohne eine solche Belastung (hier der im
Grundbuch vorgemerkte Mietvertrag)
verwerten, wenn diese (den Wert des
Grundstiicks beeintrachtigende) Belas-
tung nachrangig zum besagten Grund-
pfandrecht errichtet und im Grundbuch
eingetragen wurde.

Diese Regelungen machen Sinn und
sind fair. Denn der vorrangige Grund-
pfandglaubiger muss keine spateren,
dinglichen Belastungen (die in der Ver-
wertung sein Pfandsubstrat schma-

lern) gegen sich gelten lassen. Demge-
geniiber weiss der Glaubiger eines dem
Grundpfandrecht nachrangigen, dingli-
chen Rechts am Grundstuck bereits im
Zeitpunkt von dessen Eintrag im Grund-
buch, dass es seinem Recht vorrangige
Grundpfandglaubiger gibt, die — im Fall
einer nicht ausreichenden Deckung —im
Zweitaufruf die Loschung seines nach-
rangigen Rechts herbeifiihren konnen.

ERKENNTNISSE IM KONKRETEN FALL. Vorlie-
gend musste der Mieter damit rechnen,
dass diese Vormerkung des Mietvertrags
im Grundbuch geloscht wird (und damit
auch sein Schutz vor einer Kindigung
gemass Art. 261 Abs. 2 1it. a OR), falls das
Grundstiick wegen des vorbestehenden
Schuldbriefs iiber 180000 CHF zwangs-
verwertet wirde. Der Mieter musste im
Zeitpunkt der Vormerkung des Miet-
vertrags im Grundbuch also nicht da-
mit rechnen und es auch nicht gegen
sich gelten lassen, dass der bestehende
Schuldbriefbrief im 2. Rang erhoht bzw.
durch einen neuen vorrangigen Schuld-
brief tiber 380000 CHF ersetzt werden
soll.

Demgemass kdme es im Fall einer
Zwangsverwertung des Grundstiicks des
Vermieters zu keinem Doppelaufruf (und
damit auch zu keiner Loschung der Vor-
merkungdes Mietvertragsim Grundbuch)
bzw. konnte sich die finanzierende Bank
(bei Angeboten mit dem vorgemerkten
Mietvertrag) fiir ihre Forderungsausstan-
de nurim Umfang der vorrangig verbrief-
ten, maximal 180000 CHF befriedigen.
Mit anderen Worten lief die finanzieren-
de Bank vorliegend Gefahr, dass sie bei
der geplanten Erhohung ihres Engage-
ments um 200000 CHF im schlimmsten
Fall (wegen des vorgemerkten Mietver-
trags) keine privilegierte Befriedigung
aus dem Grundpfandrecht bzw. einen
Ausfall in diesem Umfang hatte hinneh-
men mussen.

Vor diesem Hintergrund war es nach-
vollziehbar, dass sich die finanzierende
Bank —trotz der sehrtiefen, eigentlich un-
problematischen Fremdfinanzierung des
Grundstiicks — bei der Errichtung eines
neuen Schuldbriefs iiber 380000 CHF
gegen die vorrangige Vormerkung des
Mietvertrags im Grundbuch straubte
und vom Mieter die Rangnachstellung
im Zwangsverwertungsfall forderte.

Der Mieter wiederum war zu einer
solchen Schlechterstellung gegentiber
der finanzierenden Hausbank des Ver-
mieters nicht bereit, und der Vermie-
ter konnte ihn dazu rechtlich auch nicht
zwingen. Der Vermieter konnte seine
Umbaumassnahmen gleichwohl fremd-
finanzieren: Der Vermieter musste sich
mit seiner Hausbank allerdings auf die
Errichtung eines zum besagten Mietver-
trag nachrangigen Registerschuldbriefs
in der Hohe von 200000 CHF einigen.

ZUSAMMENFASSUNG UND EMPFEHLUNGEN.

— Die Vormerkung eines Mietvertrags
im Grundbuch bewirkt eine signifi-
kante Besserstellung des Mieters, falls
der Vermieter das Grundstiick (ein-
schliesslich des Mietobjekts) an einen
Dritten veraussert. In diesem Fall steht
dem neuen Vermieter kein ausseror-
dentliches Kiindigungsrecht wegen
dringenden Eigenbedarfs zu.

— Der im Grundbuch vorgemerkte Miet-
vertrag erhalt eine realobligatorische
Wirkung und nimmt am Prinzip der
Altersprioritat teil. Daraus folgt, dass
im Fall einer Zwangsverwertung des
Grundstiicks ein darauf lastender, vor-
gemerkter Mietvertrag mit einem be-
stehenden Mietverhaltnis jedem spater
errichteten dingliches Recht vorgeht
und es zu keinem Doppelaufrufverfah-
ren kommt. Dies gilt insb. auch bei der
Erhohung eines bestehenden oder der
Errichtung eines neuen Register- oder
Papierschuldbriefs tiber einen hoheren
Forderungsbetrag.

— Der Vermieter muss mit der finanzie-
renden Bank nicht nur die eigentliche
Drittfinanzierbarkeit eines Bauprojekts
resp. die Tragbarkeit der Fremdfinan-
zierung klaren. Vielmehr miissen friih-
zeitig auch vorrangige Drittberechtig-
te am Grundstiick einbezogen werden
(insb. der Mieter mit einem im Grund-
buch vorgemerkten Mietvertrag), falls
die Bank des Vermieters auf einer vor-
rangigen Befriedigung ihrer gesam-
ten, mit Grundpfandrechten gesicher-
ten Forderungsausstande beharrt. o

R. BORIS GRELL
Der Autor ist selbstandiger Rechtsanwalt
in Zurich sowie Fachanwalt SAV Bau- und
Immobilienrecht (www.grell-law.ch).
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Martin Hofer und Markus Gomer griindeten vor einigen Jahren das Start-up-Unternehmen
«Wattelse», dass mithilfe einer neuentwickelten Software fehlgeleitete Energiestrome in
Gebauden aufspiiren und reduzieren kann. Immobilia traf die beiden zum Gesprach.

DIETMAR KNOPF* @ «-vvnveueeuiuiiniiiiniinieiainiineaneans

—-In Zweckbauten mit integrierter
Gebaudeautomation gehen jahrlich
fiinf- bis sechsstellige Betrédge ver-
loren. Ist die Haustechnik heute zu
kompliziert geworden?

—Martin Hofer: Das wiirde ich nicht sa-
gen, aber es stimmt schon, dass die Kom-
plexitat der Gebdudeautomation in den
letzten Jahren zugenommen hat. Heute
miussen Gebaude auch aus technischer
Sicht dusserst flexibel sein. Dies fiihrt da-
zu, dass es in fast jedem Raum mehre-
re Sensoren, Schalter oder Ventile gibt.
All diese Komponenten generieren Da-
ten, die wiederum beobachtet und inter-
pretiert werden miissen.

—Rechtfertigt diese Komplexitdt den
Nutzen oder wire weniger mehr?
—Markus Gomer: Haustechniksysteme ha-
ben zwei Ziele: eine Reduktion des Ener-
gieverbrauchs bei gleichzeitiger Steige-
rung des Komforts. Leider stellen wir in
unserer taglichen Praxis immer wieder
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fest, dass diese Ziele kaum erreicht wer-
den. Es gibt zwar viele gute Energiekon-
zepte, aber bei der Umsetzung werden oft
Fehler gemacht.

—Welche Fehler meinen Sie?

—Markus Gomer: Oft liegt es an den feh-
lenden Nutzungsanpassungen. Eine An-
lage wird in Betrieb genommen, doch
anschliessend fiihlt sich niemand fiir die
Einstellung und Wartung verantwortlich.
Es gibt sogar Extremfélle in Neubauten,
die nie richtig funktioniert haben.

—Sie haben die Monitoring-und
Analysesoftware «Monalyse»
entwickelt, die den Betrieb von
Gebaudeleitsystemen optimiert und
den Energieverbrauch reduziert.

Was war der Ausloser?

—Martin Hofer: Wie bereits gesagt, lau-
fen heute viele Haustechnikanlagen so-
zusagen auf Autopilot. Dem Punkt, dass
sich die Bedurfnisse der Nutzer und das
Raumklima dndern, wird zu wenig Be-
achtung geschenkt. An diesem Punkt

setzen wir mit unserer Software an. Wir
sammeln von einer Anlage alle Daten,
die wir periodisch mithilfe von «Monaly-
se» auswerten. So konnen wir genau se-
hen, in welchem Bereich Einsparpoten-
ziale liegen.

—Wie genau funktioniert «Monalyse»?
—Martin Hofer: Ich gebe Ihnen ein Bei-
spiel: Eine durchschnittliche Raumtem-
peratur von 22 Grad sagt nichts dari-
ber aus, ob sich die Nutzer wohlfiihlen.
Das Wohlbefinden hangt zum Grossteil
davon ab, mit welcher Temperatur und
Menge die Raumluft ein- und ausgebla-
sen wird und wo die Ein- und Auslass-
offnungen im Raum platziert sind und
was die Heiz- und Kithlaggregate tun.
Genau solche Details konnen mit un-
serer Software erkannt und in einem
zweiten Schritt angepasst werden.

—Wie lange dauert es bis erste
Resultate messbar sind?

—Markus Gomer: Wir brauchen eine Da-
tenbasis von drei bis vier Monaten. Fiir



unsere Auswertung miissen wir auch das
Wetter inklusive Aussentemperaturen
beriicksichtigen, da die jahreszeitlichen

99 Wir wollten ein
Werkzeug schaffen, das
Potenziale aufspiirt,
damit Energie nicht
langer sinnlos verpufft.»

Martin Hofer, Griinder von Wattelse

Temperaturschwankungen dusserst wich-
tig sind. Nach rund einem Jahr konnen wir
den Kunden zeigen, wie viel Energie sie
eingespart haben.

—Weiter sprechen Sie von einer
Reduktion der Gebaudeemissionen.
Was ist damit gemeint?

—Martin Hofer: Damit sind die CO,-Emis-
sionen von Gebduden gemeint. Sie hei-
zen beispielsweise ein Hotel mit einer
Million Liter 01 pro Jahr. Dann kénnen

sie genau ausrechnen, wie viel Tonnen
CO0,-Ausstoss dieses Gebdude verursacht.
Das nennt man auch den okologischen
Fussabdruck. Wenn wir jetzt 30 % Heiz-
0l pro Jahr einsparen, reduziert sich der
Ausstoss logischerweise um genau die-
sen Betrag.

—Wie lange begleiten Sie den Prozess
der Energieoptimierung?

—Markus Gomer: Wir schliessen Vertra-
ge mit einer Mindestlaufzeit von drei Jah-
ren ab. In der Regel sind die grobsten
Sachen nach circa eineinhalb Jahren um-
gesetzt. Nachher bieten wir eine Art Ser-
vice-Abo an, fiir den Fall, dass neue Kom-
ponenten installiert werden missen, sich

99 Beim Zusammenspiel
aller Haustechnikkom-
ponenten sehen wir einen
grossen Handlungs-

bedarf.»

die Grundrisse dndern oder jemand die
Normalregelung der Anlage verstellt hat.
Letztlich ist es ein kontinuierlicher Pro-
zess, den man immer optimieren kann.
Insofern ist unsere durchschnittliche Ein-
satzdauer von Kunde zu Kunde unter-
schiedlich.

—Wie optimieren Sie den Energie-
verbrauch von dlteren Liegenschaften
ohne Gebaudeleitsystem?

—Markus Gomer:
Generell gehen
wir auch bei &l-
teren Gebauden
nach dem glei-
chen Prinzip vor.
Dennoch kann
man nicht pau-
schal sagen, dass
altere Anlagen
schlechter als neue sind. Es gibt dltere
Anlagen, die gut gepflegt und eingestellt
wurden, bei denen es kaum Einsparpo-
tenziale gibt. Andersherum treffen wir
auf neue Anlagen, die grosse Energie-
mengen verschleudern.

—Wer sind Ihre Auftraggeber?

—Martin Hofer: Unsere Auftraggeber
sind iiberwiegend grosse Unternehmen,
wie zum Beispiel die Axa Winterthur, V-
Zug AG, die Roche Forum Buonas AG

Markus Gomer, Partner von Wattelse

oder das «Grand Resort Bad Ragaz».
Bisher sind wir fast ausschliesslich im
Schweizer Markt tatig, aber 2017 haben
wir auch einen ersten Auftrag in Dane-
mark. Dennoch wollen wir nicht um je-
den Preis expandieren, da wir in einem
People-Business arbeiten, in dem es
wichtig ist, dass wir

direkt vor Ort mit unseren Auftragge-
bern zusammenarbeiten.

—Wagen wir zum Schluss einen
Ausblick. Wie sehen Sie die Zukunft
der Energiewende?

—Markus Gomer: Die Energieeffizienz
unserer Gebdude bleibt bestimmt noch
viele Jahre ein wichtiges Thema. Unse-
re Kernkraftwerke
werden langsam
verschwinden, da-
fur werden sich
durch den ver-
mehrten Einsatz
von erneuerbaren
Energienneue Ge-
schaftsfelder ent-
wickeln.

—Martin Hofer: Ich glaube, dass die Dis-
kussion uber die Energiewende zu po-
litisch gefiihrt wird. Deshalb wollen wir
uns nur am Rande daran beteiligen. Wir
gehen lieber unseren eigenen Weg und
bieten unseren Kunden langfristigen
Mehrwert. )

: *MARTIN HOFER :
: (*1976) ist Diplomierter Elektroingenieur FH fiir Regelungs- :
: technik und Mikrocomputersysteme. Zudem absolvierte
i Hofer ein Executive MBA in General Management an der HWZ:
¢ Zurich und der Darden University Virginia USA. Er ist Griinder
: von Wattelse.

: *MARKUS GOMER

: (*1972) Dipl. Ing. HTL HLK, Wirtschaftsingenieur FH und

: Partner bei Wattelse. Nach dem Studium war Gomerals ~ :
: HLK-Ingenieur neun Jahre bei Siemens Building Technolo- :
: gies als Projektleiter tétig und spéter als Verkaufsleiter,

i anschliessend arbeitete er zehn Jahre bei der Amstein+  :
: Walthert AG, zuletzt als Bereichsleiter Energy Consulting.

immobilia Januar 2017 | 41



Mit der Energiewende gewinnen Plusenergiebauten bei Eigentimern

und Investoren zunehmend an Bedeutung. Doch bevor man eine

Photovoltaikanlage einbauen kann, gilt es, einige Punkte zu beachten.

An diesem Wohnhaus in Wil SG wurde eine Photovoltaikanlage installiert (Bild: Fent Solare Architektur).

MANUEL VIUDEZ RUZ* @-«++-++rererrereseneuaenseasunennennns

DURCHBRUCH SOLARENERGIE. Die rasante Ent-
wicklung neuer Technologien und der steti-
ge Wettbewerb fiihren dazu, dass die Kos-
ten von erneuerbaren Energien sinken. Im
Vergleich zu anderen erneuerbaren Ener-
giequellen hat die Solarenergie fir die
Stromerzeugung mit dem Einsatz von Pho-
tovoltaikanlagen (PV-Anlagen) langst den
Durchbruch in der Gesellschaft geschafft.
Plusenergiebauten (PEB), welche durch In-
tegration von PV-Anlagen und anderen er-
neuerbaren Energiequellen mehr Energie
erzeugen als im Jahresdurchschnitt fir Hei-
zung, Warmwasser und Strom gebraucht
werden, sind fiir Eigentimer und Nutzer
attraktiv. Die iiberschiissige, eigenprodu-
zierte Energie wird in Form von Strom oder
Wiarme an das o6ffentliche Netz oder an Drit-
te geliefert.

DIE HERAUSFORDERUNG. Nicht selten stehen
Eigentimer und Investoren vor der Her-
ausforderung, die passende Energiestra-
tegie fur ihr Immobilienportfolio zu entwi-
ckeln. Die Gewichtung ihrer Zielsetzungen
wird je nach der Unternehmenspolitik, Fir-
menstrategie oder den personlichen Inte-
ressen gelegt. Der Nachhaltigkeitsgedan-
ke nach dem Drei-Sdulen-Modell, zu dem
die Aspekte Umwelt, Wirtschaft und Sozi-
ales gehoren, in eine gegenseitige Balan-
ce zu bringen, wird oftmals zu wenig be-
achtet. Gerade bei bestehenden Gebauden
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sind die Investitionskosten fiir die Umriis-
tung auf erneuerbare Energien hoch und
schrecken bei der Investitionsplanung ab.

FORDERUNG VON ERNEUERBAREN ENERGI-
EN. Swissgrid ist die Schweizer Uber-
tragungsnetzbetreiberin  und  zentra-
le Ansprechstelle fiir die Anmeldungen
und Abwicklung der Foérderung fiir den
Bau neuer Anlagen aus erneuerbaren
Energien.

Im Auftrag vom Bundesamt fiir Energie
(BFE) iibernimmt Swissgrid die eingehen-
de Priifung fiir die Auszahlung der kosten-
deckenden Einspeisevergtitung (KEV) und
der Einmalvergiitung (EIV). Damit werden
Anlagenbetreiber unterstiitzt, deren Anla-
gen Strom aus erneuerbarer Energie erzeu-
gen. Als erneuerbare Energiequellen gel-
ten Wasserkraft, Biomasse, Geothermie,
Sonnen- und Windenergie.

Grundsatzlich ist die EIV bis zu einer
realisierten Anlageleistung von 29,9 kWp
moglich. Ab einer Leistung von 30 kWp
wird die KEV zwingend. Gemass der Richt-
linie KEV (01.01.2016) vom BFE werden
die Vergitungsbeitrage fir Elektrizitat aus
erneuerbaren Energien auf 20 Jahre fest-
gelegt.

Die Wartefrist KEV-Eintritt betragt nach
Angaben des BFE aktuell rund 5,5 Jahre.
Im Gesprach mit Reto Kuhn, Geschafts-
fithrer der Greenlights GmbH und Exper-
te fiir PV-Anlagen, empfiehlt es sich, bei

der KEV eine langere Wartefrist fiir die In-
vestitionsplanung anzunehmen. Betrei-
bern von Anlagen mit einer Leistung un-
ter 30kWp wird empfohlen, sich nach der
Inbetriebnahme der Anlage fiir die EIV zu
entscheiden.

PROBLEMSTELLUNG BEIMEINSATZ VON PV-ANLA-
GEN. Besteht die Absicht bestehende Ge-
baude oder Neubauten mit PV-Anlagen
auszuriisten, sind vorgangig einige Kriteri-
en zubeachten. Architektonisch lassen sich
die PV-Anlagen, die es mittlerweile in allen
moglichen Ausfiihrungen und Farben gibt,
gutin die Gebaudehillen integrieren. Doch
amtliche Regulationen konnen die Planung
und Baueingabe von PV-Anlagen erschwe-
ren. Oft sind PV-Anlagen schwer oder gar
nicht umsetzbar, weil sie nicht ins Ortsbild
passen oder die Gebdaude unter Denkmal-
schutz stehen.

Bei der Kostenermittlung stellen sich
weitere Probleme fiir Bauherren, die we-
nig Erfahrung mit der solaren Energiege-
winnung haben. Fiir eine grobe Ubersicht
lassen sich im Internet von verschiedenen
Solarrechnern (zum Beispiel unter www.
energieschweiz.ch) erste Schatzwerte der
Investitionskosten von PV-Anlagen berech-
nen. Genauer ist eine Offerte von einem
vertrauenswiirdigen Anbieter.

Die Lebensdauer einer PV-Anlage be-
tragt rund 25 Jahre und die Amortisations-
zeit liegt zwischen 12 bis 18 Jahren. Jahr-



liche Betriebs- und Unterhaltskosten sind
nach Expertenangaben gering. Solarmo-
dule miissen nicht gereinigt, jedoch von
Laub und anderen schattenbildenden Ein-
fliissen befreit werden. Bei flachgeneigten
Dachern kann dies auch bedeuten, dass
Schnee auf Solarmodulen entfernt wer-
den muss. Grundsatzlich kann die Solar-
energie fiir die eigene Stromversorgung
gespeichert werden. Die Speicherbatteri-
en gibt es in verschiedenen Technologi-
en und Leistungsausfiihrungen mit unter-
schiedlichen Ladezeiten; sie variieren im
Preis stark. Speicherbatterien mit hoherer
Speicherkapazitat sind sehr kostenintensiv
und nur bei autarken Bauten mit abgelege-
nem Standort zu empfehlen.

BEDEUTUNG PLUSENERGIEBAUTEN FUR EIGENTU-
MER UND INVESTOREN. Eine frithzeitige Bera-
tung durch einen Experten ist empfehlens-
wert und kann manche Fehlplanung und zu
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Egeli Basel AG
Munchensteinerstrasse 127
CH-4002 Basel

Tel. +41 (0)61 337 90 40
Fax +41 (0)61 337 90 45
info@basel.creditreform.ch

teure Investitionen verhindern. Mit der EIV
werden ungefahr 30 % der Investitionskos-
ten Ubernommen. Damit wird ein Anreiz
gegeben, selbst Strom aus erneuerbaren
Energien zu erzeugen. Die Férderung mit
KEV lasst sich zum heutigen Zeitpunkt we-
gen langer Wartefristen und ungewisser
Entwicklung der jahrlichen Kontingente
fiir die Investitionsplanung kaum rechnen.

Ob eine PV-Anlage wirtschaftlich ist,
hangt von vielen Faktoren ab, wie bei-
spielsweise dem Standort der Immobilie,
der Dachform, der Gebdaudeausrichtung,
der Flache und dem Anstellwinkel der So-
larmodule. Beim Verkauf von erneuerba-
rem Strom durch Eigenproduktion an die
EVU st die Vergiitungshohe abhdngig vom
jahrlichen angepassten Stromtarif und dem
Anteil Eigenverbrauch und Stromeinkauf.
Konnen die Produktionskosten von Eigen-
strom gering gehalten werden, sind jahrli-
che Gewinne durchaus méglich.

WebINKASSO

www.verlustscheinverjahrung.ch
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Egeli St.Gallen AG
Teufener Strasse 36
CH-9001 St. Gallen

Tel. +41 (0)71 22111 21
Fax +41 (0)71 22111 25

info@st.gallen.creditreform.ch

Die Beweggriinde fiir Eigentimer und
Investoren, dem Trend der Nachhaltigkeit
zu folgen, sind individuell. Die Ubernah-
me von gesellschaftlicher Verantwortung,
Kostenoptimierungen  (Betriebskosten)
und Image wie auch Berichterstattungen
der umgesetzten Zielesetzungen sind da-
bei sicherlich wichtige Aspekte.

Treiber zur Realisierung von Plusener-
giebauten ist die Mehrwertschaffung einer
Renditeimmobilie und somit einen hdhe-
ren Cashflow zu erreichen. Bei einer umfas-
senden Anwendung der Energiesparpoten-
ziale werden sich die Renditen kurzfristig
schmalern, jedoch langerfristig die Perfor-
mance des Immobilienportfolios starken. e

*MANUEL VIUDEZ RUZ

Der Autor arbeitet als Bauherrenvertreter

bei der Tellco Vorsorge AG in Baar. Dieser
Artikel entstand im Rahmen des MAS
Immobilienmanagement an der Hochschule :
Luzern. :

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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Binzmihlestrasse 13
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Fax +41 (0)44 307 80 85
info@zuerich.creditreform.ch

EiEE
Ei&%

GEMEINSAM GEGEN VERLUSTE.



swt

SCHWEIZ |

BESTELLFORMULAR

fur ein Jahresabonnement der «Immobilia»

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

O Einzelabonnement CHF 68.—-
O Ich besuche einen SVIT SRES-Lehrgang CHF 48.- Lehrgang:

21 Dezgi

Adressangaben

Firma mob Il.la

Name / Vorname 'gﬂsz%ANN BLUMER

Strasse / PF
PLZ/ Ort
Telefon
E-Mail

y

[y
T BILIENp gL
MGBILIZNWIRTSCH
]

O Firmen-Abo fiir 1 und mehr Mitarbeiter/innen*

Mit personlicher Zustellung an folgende Adresse
- Grundpreis CHF 68.-
- weitere Adressen: CHF 38.-

Name Name Name

Vorname Vorname Vorname
Adresse Adresse Adresse
Ort Ort Ort

* bei Firmen-Abo bitte Adresse flir Mitarbeiter-Abo angeben.
Die Adressen konnen allenfalls auch per E-Mail an info@edruck.ch mitgeteilt werden.
E-Druck AG, Andreas Feurer, Lettenstrasse 21, 9016 St.Gallen
Preise inkl. 2.5% MWSt
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Planen und Bauen sind einem steten Wandel unterworfen. Die damit verbundenen
Herausforderungen konnen nur mit aktuellem Wissen und Konnen gemeistert werden.
Das vermittelt die neue Ausgabe 2017 des «Handbuchs fiir Immobilienmanagement».

Immobilienmanagement
Handbuch fiir

Immaobilienentwicklung
Bauherrenberatung
Immaobilienbewirtschaftung

2, Auflage

ﬁ.\}ﬂ_ schulibess §

AT

Die komplett tiberarbeitete Neuauflage 2017 ist das Werk von rund 40 Fachautoren und wird sich
wie die Erstauflage als Standardwerk fiir die Praxis und die Ausbildung etablieren.

HANS-RUDOLF SCHALCHER* @ ---+----veseeueseeaieneins

WOHER KOMMT DIE BAUHERRENBERATUNG? Be-
reits zu Beginn der 1980er-Jahre manifes-
tierte sich ein rasch wachsender Bedarf
nach einer professionellen Unterstiitzung
der Bauherren bei der Planung und Re-
alisierung von anspruchsvollen Bauvor-
haben. Die zunehmende Komplexitat so-
wohl im rechtlichen und wirtschaftlichen
Umfeld des Bauens als auch des konkre-
ten Investitionsvorhabens fiihrte dazu,
dass einerseits viele Bauherren weder
iber die notwendige Zeit noch iiber das
Fachwissen verfligten, um die anspruchs-
volle Bauherrenfunktion kompetent wahr-
nehmen zu konnen und andererseits auch
viele Architekten in der Rolle des Gesamt-
leiters diesen neuen Herausforderungen
nicht gewachsen waren.

Aufgrund der raschen Verbreitung
der neuen Dienstleistung «Bauherren-
beratung» wurde bereits im Jahr 1986
der Schweizerische Verband unabhédngi-
ger Bauherrenberater (SVUB) gegriindet.
Im Jahr 1993 schloss sich der SVUB dem
Schweizerischen Verband fiir Immobi-
lienwirtschaft (SVIT) an und bildet heute
als Kammer Unabhangiger Bauherrenbe-
rater (KUB) eine eigenstandige Fachkam-
mer des SVIT. Der Berufsverband defi-
nierte fiir die Schweizer Bauwirtschaft
das Berufsbild des unabhdngigen Bau-
herrenberaters und die entsprechenden
Anforderungen, stellte Standesregeln
auf und erliess Mustervertrage. Zudem
wurde die berufliche Weiterbildung stark
gefordert, um bei den Mitgliedern das
erwiinschte Mass an fachlicher Qualifi-
kation sicherzustellen.

WO STEHT DIE BAUHERRENBERATUNG GEGEN-
WARTIG? Heute gehdren die unabhangigen
Bauherrenberaterzudenzentralen Akteu-
ren des Bauens. Sowohl Laienbauherren
als auch professionelle Bauherrschaften
greifen zunehmend auf deren Dienstleis-
tungen zuriick, um fehlende Kompeten-
zen oder Kapazititen auszugleichen und
die erfolgreiche Realisierung des Bauvor-
habens zu gewahrleisten, denn Bauen ist
in den seltensten Fallen die Kernkompe-
tenz der Bauherren.

Die Rolle des Bauherrenberaters ge-
niesst nicht nur die Wertschatzung der
Bauherren. Sie wird zunehmend auch
von Planern und Unternehmern gern ge-
sehen. Denn die Erfahrung hat gezeigt,
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dass eine hohe Bauherrenkompetenz al-
len Baubeteiligten zugutekommt: Ar-
chitekten und Ingenieure arbeiten und
verhandeln mit einem ausgewiesenen
Fachmann und profitieren von fundier-
ten und stabilen Entscheiden. Fiir die Un-
ternehmer erweisen sich die hohe Ver-
fahrens- und Vertragskompetenz sowie
der professionelle Umgang mit Risiken
und Projektanderungen als besonders
vorteilhaft.

Zurzeit sind gut 100 unabhidngige
Bauherrenberater in der KUB zusammen-
geschlossen. Neben der Wahrnehmung
der Standesaufgaben steht die KUB vor
allem fur die Gewahrleistung der Fach-
kompetenz seiner Mitglieder ein — dies
in einem sich immer rascher dndernden
wirtschaftlichen, rechtlichen und techno-
logischen Umfeld.

BAUWIRTSCHAFT IM WANDEL. In den letzten

zehn Jahren haben sich in der Bau- und

Immobilienwirtschaft grundlegende Ver-

anderungen vollzogen. Dazu nur einige

Stichworte:

— markantes Bevolkerungswachstum

— drastische Verknappung der Bauland-
reserven

— Dbauliche Verdichtung

— Umbau des Energiesystems

— erschwerte Finanzierung

— Kapitalflucht in die Sachwerte

— nachhaltiges Bauen.

Diese Entwicklungen sind noch lange
nicht abgeschlossen. Building Informa-
tion Modeling, Digitalisierung und «In-
dustrie 4.0» sind die ndchsten Wellen, die
auch auf die Bau- und Immobilienwirt-
schaft zukommen und diese ein weiteres
Mal einem tiefgreifenden Wandel unter-
ziehen. Diese Herausforderungen wer-
den alle betreffen und nur mit grosstem
Einsatz bewaltigt werden konnen.

Es ist unbestritten, dass die Bau- und
Immobilienwirtschaft gegeniiber Ver-
anderungen im Umfeld relativ resistent
ist, im Gegensatz zum Beispiel zur Tex-
tilindustrie oder zur Stahlproduktion in
der Schweiz. Auch schwerste Verwer-
fungen, wie die beiden Erdolkrisen von
1973 und 1989/90 oder die Immobilien-
krise anfangs der 1990er-Jahre, haben
diese Branchen ohne Langzeitschaden
iberlebt.

Daraus zu folgern, dass auch die kom-
menden Veranderungen mehr oder we-
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niger spurlos an der Bau- und Immobi-
lienwirtschaft vorbeiziehen werden, ist
falsch. Im Unterschied zu friher werden
diese viel rascher daherkommen und kei-
ne Zeit fir langwierige Anpassungspro-
zesse lassen. Daher gilt: Wer sich heute
nicht bewegt, wird morgen untergehen.

9% Ein fundiertes Lehrmittel und
Nachschlagewerk setzt die notigen
Standards und starkt interdisziplinares
Zusammenwirken - fiir mehr Qualitat
im Bau- und Immobilienmanagement.»

BUNDESPRASIDENTIN DORIS LEUTHARD (VORWORT DES BUCHS)

AUSWIRKUNGEN AUF DIE BAUHERRENBERA-
TUNG. Das gilt selbstverstandlich auch
fiir die Bauherrenberater. Die erwdahn-
ten Veranderungen im Umfeld haben das
Planen und Bauen noch komplexer, d. h.
dynamischer und risikoreicher gemacht:
Die Anspriiche der Bauherren und der
Gesellschaft und damit auch die gesetzli-
che und normative Regelungsdichte neh-
men weiter zu. Der Faktor Zeit spielt eine
immer wichtigere Rolle, die Automation
wird die Arbeitswelt umkrempeln und
die widerlichen Kapitalmarktverhaltnis-
se werden uns noch einige Jahre erhal-
ten bleiben.

In diesem Umfeld wird der Bauher-
renberater ganz besonders gefordert
sein. Die neuen Technologien, Metho-
den und Hilfsmittel sollten beherrscht
werden, bevor sie sich auf dem Markt
etabliert haben. In der Schweiz fehlen
die entsprechenden Erfahrungen weit-
gehend, und selbst im Ausland sind die
praktischen Anwendungen noch selten.

Da wird die permanente Aus- und
Weiterbildung zum Uberlebensgarant
und zentralen Erfolgsfaktor. Erschwe-
rend wirkt sich dabei aus, dass es in
der Schweiz nur wenige spezifische Bil-
dungsangebote fiir Bauherrenberatung
gibt. Die KUB ist sich dieser Problema-
tik bewusst und nimmt ihre Verantwor-
tung wahr.

DAS NEUE HANDBUCH FUR IMMOBILIENMANAGE-
MENT. Bereits im Jahr 2009 hat die KUB
das «Handbuch fiir Immobilienmanage-

ment» als Kompendium fur die Aus-und
Weiterbildung sowie als Nachschlage-
werk fiir die Praxis herausgegeben. Es
behandelt die wesentlichen Rahmenbe-
dingungen, Aufgaben, Methoden und
Hilfsmittel fiir die erfolgreiche Leitung
und Steuerung der Entwicklung, Pro-
jektierung und Rea-
lisierung von priva-
ten und offentlichen
Immobilien. In Anbe-
tracht der anhaltend
grossen Nachfrage
sowie aufgrund der
tiefgreifenden Ver-
anderungen im Um-
feld des Bauens wur-
de eine aktualisierte
und erweiterte Neu-
auflage notwendig.
Die nun erschienene «Neuauflage 2017»
baut auf der erfolgreichen ersten Ausga-
be von 2009 auf. Die Uberarbeitung um-
fasst die konsequente Aufarbeitung aller
Kapitel, punktuelle Prazisierungen und
die Aufnahme zahlreicher neuer The-
men. Die Aktualisierung bezieht sich vor
allem auf neue Gesetze, Verordnungen
und Normen. Zuséatzlich aufgenommen
wurden Themen wie Building Informati-
on Modeling, Lebenszyklusbetrachtung,
planungs- und baubegleitendes Facility-
Management, Betriebsvorbereitung und
Redevelopment.

Mit der Neuauflage 2017 des «Hand-
buchs fir Inmobilienmanagement» steht
nun wieder aktuelles Wissen als Wegbe-
reiterin eine anspruchsvolle und zum Teil
noch ungewisse Zukunft der Bau- und Im-
mobilienwirtschaft zur Verfiigung. °

{ «(IMMOBILIENMANAGEMENT - HANDBUCH FUR :
: IMMOBILIENENTWICKLUNG, BAUHERRENBERA-  :
: TUNG UND IMMOBILIENBEWIRTSCHAFTUNG»

: Kammer Unabhzngiger Bauherrenberater (Hrsg.), :
¢ Schulthess Verlag, Zurich, 2. Auflage, 2017, ca. 650 Seiten. :
 Preis 218 CHF (Buch) bzw. 229 CHF (Buch + E-Book) zzgl. :
: Versandkosten. E-Book: PDF/DRM Adobe. :

Zu bestellen bei: www.svit.ch/publikationen und
: im Buchhandel

*PROF. DR. HANS-RUDOLF
SCHALCHER

Der Autor ist emeritierter Professor fir
Planung und Management im Bauwesen

an der ETH Zirich und zeichnet als projekt- :
leitender Redaktor mitverantwortlich fir
die Erst- und Zweitauflage des «Handbuchs :
fiir Immobilienmanagementy. :



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.

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.
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Die Digitalisierung halt Einzug in die Immobilienwirtschaft und lasst zahlreiche neuartige
Daten uber Gebaude entstehen. Am Beispiel von Applikationen fir die Nutzungszeit von
Immobilien lasst sich gut aufzeigen, welchen Nutzen diese Daten generieren.

® oz
ﬁo Service Anfragen -

Ausstehende Anfragen

Q_) Pinnwand

0 Susanne Miiller

Liebe Nachbarn, morgen kommt ein
groReres Paket fiir mich an. Ich bin leider
den ganzen Tag am arbeiten. Kénnte das
jemand fur mich annehmen....

129

Pinnwand

Allthings
Tangentenweg 22

Servicecenter o
N Schlussel verloren
Montag, 7. Mérz 2016

Meine Wohnun;
g 2@ Kommentieren & Lesen Abgeschlossene Anfragen

Mein Quartier \/ !ﬁl{b!s%r{anl&ha;{uﬁ

Ah
E Restaurant Bahnkantine

E-Mail Heute Mittag in der Bahnkantine: o .
Birne im Hauseingang kaputt

Rindsgulasch mit Paprika und Steinpilzen - Freitag, 11. September 2015

Dazu Maccheroni 8,50

Gnocchi mit getrockneten Tomaten, Salbei,

Mandeln und Parmesan 6,90

Passwort Marktplatz

Mit Deiner Registrierung akzeptierst Du

N4 Haustier anmelden
die und die ‘

Dienstag, 7. Juli 2015

Leihplatz

Schon registriert? Dann Klicken! Meine Energie

Beispiel einer App fiir die Nutzer einer Immobilie.

STEFAN ZANETTI & ROBERT BEER* @------c-ccuveeeenen s

DIGITALISIERUNG AUF DEM VORMARSCH. Die Di-
gitalisierung halt Einzug in die Immobili-
enbranche. Grosse und mittlere Immobili-
enunternehmer, darunter Eigentiimer und
Asset-Manager, Entwickler und Verwalter,
haben damit begonnen, ihre Gebiaude mit
Applikationen auszustatten. Diese Apps
decken viele Anwendungsfalle ab: So kon-
nen Mieter direkt mit dem Verwalter oder
mit anderen Mietern digital kommunizie-
ren, sie konnen als digitales Magazin die-
nen, es lassen sich dariiber Reparaturen
melden oder aber auch Gegenstande auf
einem Marktplatz verkaufen oder verlei-
hen. Lokale Partner erhalten auf Wunsch
ebenfalls ihre Online-Prasenz in solchen
Applikationen und koénnen ihre Dienste an-
bieten. Weiter lassen sich intelligente Sys-
teme mit diesen Applikation verknupfen.
So kann ein Bewohner beispielsweise di-
rekt auf seiner App sehen, wie viel Ener-
gie erverbraucht, oder er kann seine Haus-
technik steuern.

Die Nutzung der Applikationen gene-
riert Daten: All diese Daten, anonymisiert
ausgewertet, ergeben ein detailliertes Bild
des Geschehens in Gebauden. Sie konnen
dafiir genutzt werden, bessere Kundener-
lebnisse zu gestalten, operative Prozesse
effizienter und qualitativ besser zu entwer-
fen und schliesslich auch neue Geschafts-
modelle zu entwickeln.
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Webbasierte Applikationen fiir Gebau-
de sind in der Schweiz bereits seit 2015
im Einsatz. Sie werden von unabhéangi-
gen Softwarefirmen, von grossen Bewirt-
schaftern oder aus der Haustechnik stam-
menden Unternehmen in Umlauf gebracht.
Direkt oder indirekt werden solche Apps
schonvon iiber 100 Firmen eingesetzt oder
getestet, darunter Entwickler wie Losinger
Marazzi, Striby, Frutiger oder Halter, Be-
wirtschafter wie Wincasa, Privera oder Nie-
derer oder Asset-Manager wie Baloise oder
«Die Mobiliar».

9% Daten sind der neue
Beton.»

WERTHEBEL AUS NEU ENTSTEHENDEN DATEN.
Aus Millionen von Datenpunkten, die bei-
spielsweise auf der Allthings-Plattform in
den letzten 18 Monaten in zahlreichen Ap-
plikationen entstanden sind, lasst sich mitt-
lerweile herauslesen, welches Potenzial fiir
einen besseren Umgang mit Gebduden und
Nutzern besteht. Wir haben vor allem vier

Werthebel, basierend auf Nutzungsdaten,

identifiziert. Es sind dies:

— Effizienzpotenziale in der Verwaltung
entdecken

— Qualitatssteigerungspotenziale in der
Bewirtschaftung identifizieren

- Aus dem Kommunikationsverlauf tiefe
Erkenntnisse iber das Geschehenin Ge-
bauden gewinnen

— Aus Nutzerreaktionen auf Angebote
neue Servicekonzepte entwickeln.

DANK NUTZUNGSDATEN VERWALTUNGSPROZESSE
EFFIZIENTER GESTALTEN. Typischerweise um-
fassen die Applikationen «Service-Center»-
Funktionen, die es erlauben, direkt struk-
turierte Meldungen an den Bewirtschafter
abzusetzen. Meldungen werden dabei vor
dem Versand vom Mieter entsprechend
kategorisiert. Die Kategorien sind von
den App-Besitzern selbst definierbar und
konnen beispielsweise so aussehen: Fra-
gen zu Auszug und Kiindigung, Fragen
zu Vertragen oder Rechnungen, Inputs
zur App, Reklamation, Schaden melden,
Schlusselverlust/-bestellung, Sonstiges,
Termin vereinbaren. So lassen sich die
strukturierten digitalen Service-Tickets di-
rekt zuweisen, einfacher bearbeiten, und
es konnen akute Probleme wie immobili-
entibergreifende Erstmangel, Heizsystem-
fehler etc. schneller erkannt und behoben
werden. Diese Funktionen ermdoglichen



einen erheblichen Zeitgewinn und elimi-
nieren Leerlaufe in der Kommunikation:
Geschwindigkeit in der Erledigung von
Mangeln und Schaden ist der wichtigste
Faktor iiberhaupt hinsichtlich Kundenzu-
friedenheit und tiefen Kosten. Nichts treibt
umgekehrt die Kosten einer Schadenerle-
digung so sehr wie lang dauernde Prozesse
mit vielen Liegezeiten. Als Konsequenzlas-
sen sich folglich auch die Instandhaltungs-
kosten minimieren. Hinzu kommt, dass
durch die effizientere Bearbeitungsweise
der Service-Tickets auch der Verwaltungs-
aufwand selbst verringert werden kann:
weniger Portokosten, weniger Medienbrii-
che, weil beispielsweise die Zielperson ge-
rade nicht am Platz war, etc.

ERHOHUNG DER QUALITAT IN DER BEWIRTSCHAF-
TUNG. Die oben erwahnten Meldekate-
gorien, die Dauer der Antwortzeiten auf
Meldungen der Mieter sowie der anschlies-
sende Nachrichtenaustausch aus dem Ser-
vice-Center konnen ausgewertet werden,
was es beispielsweise moglich macht, Res-
sourcenengpasse zu identifizieren. Auf-
grund der Gleichartigkeit der Meldungen
—rund 80% aller Meldungen sind standar-
disiert abwickelbar —13sst sich mittelfristig
auch ein Grossteil der Prozesse automati-
sieren —die Daten zeigen wo. Beispielswei-
se konnen gewisse Service-Tickets direkt
und digital dem Reparaturdienstleister des
Vertrauens weitergereicht werden. Andere
Prozesse wie etwa eine Schliisselnachbe-
stellung werden mehr und mehr durch Bots
(Computerprogramme, die weitgehend au-
tomatisch sich wiederholende Aufgaben
erledigen) abgewickelt. Entscheidet man
sich, eine Applikation mit Service-Cen-
ter-Funktion in einem Immobilienportfolio
einzusetzen, werden iiber Auswertungen
die Performance der Verwaltungsprozes-
se der einzelnen Verwalter miteinander
vergleichbar. So wird es moglich, Verwal-
tungsprozessparameter im Sinne von Ser-
vice-Level-Agreements iiber ein gesamtes
Portfolio hinweg zu definieren und einen
einheitlichen Qualitatsstandard durchzu-
setzen.

HOHERE KOMMUNIKATIONSFREQUENZ, HOHERE
ZUFRIEDENHEIT, WENIGER LEERSTAND. Kom-
munikationsfunktionen zahlen zu den
Kernfunktionen mieterorientierter Appli-
kationen: Ob nun im Sinne eines digitalen
Magazins vor allem in eine Richtung kom-

muniziert wird, oder ob Mieter sich auch
untereinander austauschen konnen - die
Kommunikationsintensitat nimmt in jedem
Fall zu. Dies sogar, obwohl der Kommuni-
kationsaufwand fiir den einzelnen Betreuer
abnimmt, weil ein grosser Teil der Kommu-
nikationsinhalte und des Monitorings zent-
ralisiert und automatisiert werden kann. In
anderen Dienstleistungsbranchen wie Ver-
sicherung oder Energieversorgung ist es
langst Common Sense, dass die Frequenz
positiver Kommunikation mit Kunden den
grossten Einfluss auf die Kundenzufrieden-
heit hat und direkt messbar auf die Zah-
lungsbereitschaft, das Kulanzverhalten im
Problemfall und die Weiterempfehlungsbe-
reitschaft wirkt. «Sich gut betreut», «sich
lokal verbunden» fiihlen und nicht in einer
anonymen Nachbarschaft zu leben, baut
Bindung auf und reduziert folglich auch das
Risiko eines friihzeitigen Auszugs.
Anonymisierte semantische Analysen
des Kommunikationsgeschehens erlauben
es, frithzeitig Probleme zu identifizieren,
von denen die Immobilienwirtschaft bis
heute sehr oft bis zum Eintreffen der Kiin-
digung keine Kenntnis hat. Auf einer gan-
zen Reihe Neubauten konnten beispiels-
weise Unternehmen wie Losinger Marazzi
aufkommende potenzielle Schwierigkei-
ten mit negativem Imagepotenzial sehr
frith erkennen und entsprechende Gegen-
massnahmen aufgleisen, bevor das Pro-
blem iiberhaupt manifest wurde: Pro-akti-
ve Problemerkennung fithrt so dann sogar
zu zufriedeneren Mietern als vorher.
Uberdies machen es solche Applika-
tionen auch einfach, Mieter mittels On-
line-Umfragen zu befragen und aus den
gewonnen Daten systematisch Verbesse-
rungsmoglichkeiten abzuleiten.

WEITERE EINNAHMENPOTENZIALE IDENTIFI-
ZIEREN. Am Horizont sichtbar sind schon
gut skalierende, umfassendere und hoch-
effiziente Servicekonzepte in Verbindung
mit webbasierten Serviceplattformen -
beispielsweise elektronische Concierge-
Dienste. Diese bieten ein nachweisbares
Potenzial fur die Steigerung der Miete. Al-
ternativlassen sie sichin modularen Zusatz-
Service-Konzepten verpacken, die beim
Mietbeginn mit angeboten werden kon-
nen. Andere Sektoren wie beispielsweise
die Reisebranche zeigen schon lange, wie
man mit Zusatzdiensten sein Geschaftsmo-
dell erganzt — oder gar revolutioniert.

Auch hier bieten die schon bestehen-
den Plattformen einfache Moglichkeiten,
neue Servicekonzepte zu testen: Ist es in-
teressant, in einer neuen Siedlung ein Bio-
Gemdiise-Abo anzubieten? Oder sind Mieter
an Kollektiv-Hausratversicherungen des
Mutterhauses interessiert? Wiirden Res-
taurants und Gewerbetreibende im Parter-
re nicht einen kleinen monatlichen Betrag
ausrichten, um die Mieterschaft oberhalb
im Gebaude {iiber ihre aktuellen Angebo-
te zu informieren? Das lasst sich auf sol-
chen Applikationen sehr einfach auspro-
bieren und messen.

Servicekonzepte entstehen so datenge-
trieben: Was besonders oft angeklickt und
bestellt wird, bietet sich an, in einem um-
fassenderen Konzept aufbereitet zu wer-
den, statt umgekehrt.

DIE ZUKUNFT. Wo immer neue Datenquel-
len entspringen, entstehen vertiefte Ein-
sichten, die in verbesserte Kundenerleb-
nisse und Nutzungskonzepte, effizientere
Prozesse und auch in die Entwicklung neu-
er Geschaftsmodelle umgesetzt werden
konnen. Entscheidend ist selbstverstand-
lich, dass die Auswertung von Daten da-
tenschutzkonform und anonymisiert ge-
schieht. In der Praxis zeigt sich, dass sich
das problemlos handhaben lasst: Inter-
essant sind ja nicht die Daten von einzel-
nen Individuen, sondern die anonymisier-
te Auswertung von Trends.

Zweifelsfrei ist die Immobilienbranche
noch in einem frithen Stadium der Zusam-
menfithrung grosser Datenmengen. Klarist
aber, dass sich diese Trends nicht aufhal-
tenlassen, und man den Umgang damit un-
bedingt lernen sollte. «Daten sind das neue
Ol», sagte Meglana Kuneva: In der Immobi-
lienbranche darf man wohl sinngemass sa-
gen: «Daten sind der neue Beton.» °

*STEFAN ZANETTI

ist Griinder und Geschéftsfiihrer Allthings
Technologies AG,
stefan.zanetti@allthings.me.

*ROBERT BEER

ist Managing Director,
Allthings Technologies AG,
andreas.zbinden@allthings.me
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Das Real Estate Symposium 2017, das am 28. Marz 2017 im Trafo Baden stattfindet,
steht vor der Tiir. Nach den vielfaltigen Veranstaltungen der letzten Jahre, verspricht
auch der kommende Anlass, eine erfolgreiche Ausgabe zu werden.

rund um die Schweizer Immobilienwelt.

MARCO PICCOLI* @------vnevvneeenareuaeeinaeeiaaeiiaeinnnns

STADTUND ARBEIT. Das diesjahrige Sympo-
sium befasst sich mit dem Spannungs-
feld, in dem sich die heutigen Stadte,
aber auch die Immobilien bewegen wer-
den. Wird sich der Trend der «Megaci-
ties» fortsetzen? Haben wir noch geni-
gend Flache, um unser Siedlungsgebiet
weiter auszudehnen, oder sind wir auf ei-
ne hoch verdichtete Bauweise angewie-
sen? Wie sieht die funktionale Aufteilung
der Stadte und ihrer Quartiere aus? Kon-
nen die Stadte einen eigenen Beitrag zur
Versorgung leisten, und wie prasentiert
sich die Arbeitswelt von morgen? Wie
sieht die Immobilie der Zukunft aus, und
welche Anforderungsprofile muss diese
erfilllen? Ist die Virtual Reality in der La-
ge uns bei der Modellierung der Zukunft
zu unterstitzen?

MOBILE IMMOBILIEN? Neben einer Uber-
sicht zur aktuellen Lage geht es auch
um provokative und visionare Ansatze
fir unser Land. Am Beispiel der Stadt
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Linkes Bild: Stefan Zanetti, Geschaftsfiihrer der Allthings Technologies AG. Das Real Estate Symposium bietet jahrlich aktuelle und spannende Themen

Basel erhalten die Teilnehmer durch
den Leiter der Kantons- und Stadtent-
wicklung Informationen aus erster Hand,
wie die Zukunft aussehen diirfte. Neben

9% Das Symposium 2017 ist Kick-off fur
eine neue Immobilienzukunft.»

Dr. Andreas Meister

dem aktuellen Umfeld und dem Einbe-
zug kinftiger Entwicklungen, darf auch
ein Blick in die Vergangenheit nicht feh-
len. Der Nachmittag startet mit zukunfts-
fahigen Immobilien in neu erfundenen
Stadten und was diese leisten miissen,
gefolgt von der Frage nach der Auswir-

kung von mobilen Arbeitswelten auf die
Immobilien. Weiter geht es mit dem «ur-
ban farming» und der Lebensmittelver-
sorgung der Stadt im 21. Jahrhundert.
Den Abschluss macht
die Virtual Reality und
die Frage, ob Immobi-
lien in Zukunft mobil
werden. Auf diese viel-
faltigen Themen und
Fragen versucht der
diesjahrige Anlass un-
ter dem Titel «Die Stadt
erfindet sich neu — Im-
mobilie, quo vadis?»,
Antworten zu finden.
Entsprechend  breit
wurde der Themen-
facher gewahlt, der durch hochkarati-
ge Referenten aus der Immobilien- und
Dienstleistungsbranche, aber auch aus
dem universitaren und planungstechni-
schen Umfeld vorgetragen wird. Folgen-
de Schwerpunkte werden am Symposi-
um behandelt:



FM-Kammer Président Dr. Andreas Meister (linkes Bild) moderiert den Event und sorgt fiir eine entspannte Atmosphare.

— Grand Projet (Grossprojekt
versus kleiner Massstab /
hohe Dichte, gemischte Nutzung /
die urbane Renaissance),

Prof. Kees Christiaanse
(Professur fiir Architektur und
Stadtebau, ETH, Ziirich)

— Zwischenstadtstaat Schweiz?
Thomas Sevcik
(CEO, Arthesia, Ziirich)

— Der Homo Savannis im modernen
Stadtstaat Basel /

Schweiz 2030 Thomas Kessler
(Leiter Kantons- und Stadtentwick-
lung Basel-Stadt, Basel)

— Alles neu? Wandel in langlebigen
Strukturen, Dr. Daniel Kurz (Chef-
redaktor, werk, bauen + wohnen,
Zirich)

— Zukunftsfahige Immobilien in
neu erfundenen Stadten, Prof.

Dr. Markus Schmidiger (Leiter

CC Immobilienmanagement Institut
fur Finanzdienstleistungen Zug
IFZ, Zug)

— «New way of working» und
dessen Impact auf Immobilien
Andreas Gnesda (Geschéftsfiihrer
teamgnesda, Wien)

— Farming in der dritten Dimension -
Lebensmittelproduktion in der Stadt
des 21. Jahrhunderts Roman
Gaus (CEO & Founder, Urban
Farmers AG, Ziirich)

— Virtual Reality: Werden Immobilien
in der Zukunft mobil? Martin A.
Meier (Founder & Managing
Director , Raumgleiter GmbH,
Zirich)

BREIT ABGESTUTZTE ORGANISATION. Die Ver-
anstaltung richtet sich an institutionelle
und private Immobilieneigentiimer, an
Investoren, Projektentwickler, Architek-
ten und Planer wie auch an Nutzer, Be-
treiber und Immobiliendienstleister aller
Art. Fiir den Anlass verantwortlich zeich-
nen vier Fachkammern des SVIT: die
Kammer unabhangiger Bauherrenbe-
rater KUB, die Schweizerische Makler-

kammer SMK, die Facility Management
Kammer FM und die Schweizerische
Schitzungsexperten Kammer SEK. Auch
dieses Jahr wird der Anlass durch nam-
hafte Firmen finanziell unterstiitzt. °
INFOS ZUM REAL ESTATE SYMPOSIUM 2017

Datum und Ort: Dienstag, 28. Marz 2017, Kultur- und
: Kongresszentrum Trafo, Baden (Obere Mall, Trafohalle),
: www.trafobaden.ch/anfahrt/

Auskunft: Zita Zanier, kammer-fm@svit.ch,
: Tel. +4161377 9500

¢ Anmeldung:www.kammer-fm.ch
: per Mail: kammer-fm@ svit.ch

 Der Eintritt fur diese ganztagige Veranstaltung betragt
: 470 CHF (exkl. MwSt.) far SVIT-Mitglieder und 620 CHF
: (exkl. MWST.) fur Nicht-SVIT-Mitglieder.

*MARCO PICCOLI :
Der Autor ist Immobilienbewerter bei Hecht :
Immo Consult AG und Vizeprasident SEK/
SVIT. :
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Die Personalselektion und Kadervermittlung ist stets ein Spiegelbild
der Branche. Die Anforderungen an das Personal seien in den letzten
Jahren stark gestiegen, sagen unsere beiden Autoren.

B/

Ein personliches Netzwerk ist immer noch das wichtigste Instrument bei der Suche nach
Fachspezialisten und Kadermitarbeitern (Bild: 123rf.com).

CHRISTA KOHLBERG & MANUEL STOWE* @

BERATUNG UND VERMITTLUNG. Die Schwei-
zer Immobilienwirtschaft hat sich im
Jahr 2016 rasant weiterentwickelt. Um
in diesen dynamischen Zeiten den An-
schluss zu halten, braucht es Unterstiit-
zung durch weitere Fachspezialisten und
Kadermitarbeiter. Fiir die Unternehmen
wird der Aufwand, die richtigen Mitarbei-
ter zu finden, eine immer grossere Her-
ausforderung, denn Fachspezialisten und
Kadermitarbeiter sind sehr gefragt und
schwer zu finden. Um die vakanten Posi-
tionen mit Spezialisten aus dem Immobi-
lien- und Baumanagement zu besetzen,
fuhrt der Weg an einer professionellen
Personalberatung oft nicht vorbei, wenn
die Position zeitnah besetzt werden soll.

2016 ware diesbeziiglich besonders
spannend, weil die besetzten Positio-
nen zum grossten Teil aus neugeschaffe-
nen Stellen bestanden hatten, wie Chris-
ta Kohlberg und Manuel Stowe von der
Personalberatung Kohlberg & Partner
aus Ziirich beobachten konnten. Die fort-
schreitende Marktdynamik in allen Be-
reichen der Immobilienwirtschaft haben
die Unternehmen zum Anlass genom-
men, sich punktuell weiter zu verstar-
ken. Wurden friher Gebaude verwaltet,
so werden heute Investitionen ganzheit-
lich bewirtschaftet und strategisch wei-
terentwickelt. Mit einer Geschafts- und
Dienstleitungserweiterung, auch im Hin-
blick auf die weitere Digitalisierung der
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Immobilienwirtschaft, wird sich das ge-
samte Spektrum weiterentwickeln und so
neue Aufgaben fur alle Marktteilnehmer
bereithalten.

Die Auswirkungen sind bereits heute
spirbar, denn die Anspriiche an das Per-
sonal sind gestiegen und wandeln sich
stetig. Erweiterte Markt- und Sprach-
kenntnisse sowie iiberregionale Erfah-
rungen sind nur ein paar erganzende
Anforderungen, die weiter an Bedeutung
gewinnen. Im Rahmen der fortschreiten-
den Digitalisierung innerhalb der Immo-
bilienwirtschaft kann es sogar noch ei-
nen Schritt weitergehen und wir werden
in Zukunft mit neuen hybriden Berufsfel-
dern konfrontiert.

NETZWERK UND SPEZIALISTENTUM. Als Un-
terstiitzung fiir die Personalsuche stehen
den Unternehmen der Immobilienwirt-
schaft heute diverse Online-Losungen
zur Verfiigung, die sich je nach Zielstel-
lung auch eignen. Um dem demografi-
schen Wandel Rechnung zu tragen, sind
solche Online-Losungen willkommen, um
den Nachwuchs im Allgemeinen fiir die
Branche zu begeistern. Doch wenn es um
die Suche und Vermittlung von Fachspe-
zialisten und Kadermitarbeitern geht, ist
das personliche Netzwerk immer noch
das wertvollste Instrument.

Uber ein solches Netzwerk verfiigt ei-
ne Personalberatung, die auf das Immo-
bilien- und Baumanagement spezialisiert

ist. Ein belastbares Netzwerk und Spezia-
listentum hilft nicht nur bei der Besetzung
von vakanten Positionen, es unterstiitzt
auch den Beratungsprozess im Allgemei-
nen. «Immer oOfter werden wir als Per-
sonalberater zu ersten konstruktiven
Gesprachen hinzugezogen», so Christa
Kohlberg. Die Beratung vor dem eigent-
lichen Selektions- und Vermittlungspro-
zess nimmt heute einen wichtigen Teil
des Gesamtprozesses ein.

Das Geheimnis des Erfolgs sei es,
den Standpunkt des Anderen zu verste-
hen. Mit der Passion und der Verpflich-
tung fiir den Auftraggeber miisse man zu-
erst das Geschaft des Anderen verstehen,
bevor eine massgeschneiderte Selektion
erfolgen kann. Um bei der Vermittlung
erfolgreich zu sein, sind branchenspezi-
fische Kenntnisse des Personalberaters
unabdingbar. Durch diesen Ansatz konn-
te die Personalberatung Kohlberg & Part-
nerindividuelle Strategien und Losungen
entwickeln, um die vakanten Positionen
zu besetzen und die Selektions- und Ver-
mittlungszeiten zu verkiirzen.

DIALOG UND LOSUNGEN. Das Ringen um die
besten Kopfe fiir die Immobilienwirtschaft
geht in die nachste Runde. Ein Rekrutie-
rungsprozess verlangt eine individuelle
Vorgehensweise, und keine Vermittlung
lasst sich mit der vorherigen vergleichen.
Unabhangig davon, ob sie einen Fachspe-
zialisten oder eine Fithrungskraft suchen,
jedes Immobiliengefdss entscheidet iiber
die relevanten Kenntnisse des zukiinfti-
gen Mitarbeiters.

Mit einem hohen Qualitdtsbewusst-
sein und im Dialog kann eine Beratung
auf der Kunden- als auch auf Kandida-
tenseite zielorientiert erfolgen. «Wir wol-
len unsere Partner entlang der gesamten
Wertschopfungskette unterstiitzen», sagt
Christa Kohlberg abschliessend. °

*CHRISTA KOHLBERG :
Die Autorin ist Mitinhaberin der Kohlberg &
Partner GmbH. :

*MANUEL STOWE :
Der Autor ist Consultant fiir das Immoblllen
= und Baumanagement bei der Kohlberg &

1 Partner GmbH.



In diesem Jahr wurde die Berufsprufung Immobilienvermarkter mangels Lehrgangen und
Teilnehmer in den anderen Sprachregionen ausschliesslich in der Deutschschweiz durch-
gefihrt. Dies tat der guten Leistung der Absolventen keinen Abbruch.

- / el
Unten links: Der Rangkandidat und die Rangkandidatinnen (von links): Ramon Fallegger, Manuela Sty

ger, Cindy Schonbachler, Nadia Bosshart; unten Mitte:

Das Priifungssekretariat, Daniel Sandmeier und Therese Muff, zusammen mit Stephan Businger; unten rechts: Kommissionsprasident Stephan Businger.

DANIEL SANDMEIER* @-----c«+vxuvvereesannueeseannneeeanannes

AUSSERGEWOHNLICHES AMBIENTE IM BROCKEN-
HAUS. Die Priifungsfeier der frisch geba-
ckenen Immobilienvermarkter wurde
erneut im Brockenhaus Ziirich abgehal-
ten. Dank der vorweihnachtlichen Stim-
mung sowie des besonderen Ambientes
und der grossen Gastfreundschaft des
Brockenhaus-Teams ist die Feier dieses
Lehrgangs immer etwas Besonders. Die
Verkaufsraume im Dachgeschoss wurden
speziell fiir die Festlichkeit hergerichtet;
dazu gehorte auch ein Schanktisch mit
einladend prasentierten Speisen. Zur gu-
ten Stimmung trug auch ein Zauberer bei,
der die Gaste mit seiner Fingerfertigkeit
in den Bann zog.

80 GASTE FEIERN 41 ABSOLVENTEN. Priifungs-
kommissionprasident Stephan Businger
konnte am 6. Dezember 2016 rund 80
Gaste begriissen. Er begliickwiinschte die
erfolgreichen Absolventinnen und Absol-
venten zu ihrem Erfolg und wies darauf
hin, dass sie mit Recht stolz auf die er-
brachte Leistung sein diirften. Im Weite-
ren erwahnte er, dass sich die Examinan-
den nun das Rustzeug angeeignet hatten,

um am Immobilienmarkt erfolgreich und
professionell zu agieren — und damit zu
einem positiven Image der Branche bei-
zutragen.

Gemass Stephan Businger sind alle er-
folgreichen Priifungsabsolventinnen und
-absolventen Sieger. Trotzdem unterliess
er es nicht, die Spitzenresultate zu wiirdi-
gen. Folgende Personen wurden mit ei-
ner Anerkennung ausgezeichnet:

— Kevin Auer, St. Gallen, Note 5,3
— Nadia Bosshart, Kyburg ZH, Note 5,1
— Cindy Schonbachler, Safern BE,

Note 5,1
— Ramon Fallegger, Sarnen OW,

Note 5,0
— Manuela Styger, Wadenswil ZH,

Note 5,0.

Erfreulich ist die diesjahrige Erfolgs-
quote von 77,4 % (Vorjahr 64,6 %). Von
53 Teilnehmerinnen und Teilnehmern ha-
ben 41 Personen die Prifung bestanden.

Nach der Ubergabe der Notenaus-
weise wurde der gemiitliche Teil mit
dem Buffet erdffnet. Die Anwesenden
konnten einen aussergewohnlichen Tag
ausklingen lassen und auf den Erfolg
anstossen.

NACH DER PRUFUNG IST VOR DER PRUFUNG. Die
Prifungsfeier bedeutet fiir die Kommissi-
on, die Friichte ihrer Arbeit zu ernten. Die
Mitglieder hatten wahrend eines Jahres
intensiv auf die Priifung hingearbeitet.
Schriftliche und miindliche Priifungsauf-
gabenwurden erarbeitet, die Expertenre-
krutiert, die Raume organisiert, die Pri-
fung durchgefiihrt und die Arbeiten
schliesslich korrigiert.

Stephan Businger bedankte sich bei
den Mitgliedern der Kommission, allen
Expertinnen und Experten sowie beim
Sekretariat fir die gute Zusammenarbeit
und fiir das Engagement — er freue sich
schon jetzt auf den Einsatz im November
2017. Die Kick-off-Sitzung findet ndmlich
bereits im Januar statt °

Weitere Fotos sind auf der Homepage der SFPKIW
aufgeschaltet: www.sfpkiw.ch > Priifungen > Vermarkter

*DANIEL SANDMEIER
Der Autor ist Priifungssekretar bei
der SFPKIW.
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Seminare und Tagungen
der SVIT Swiss Real Estate School

svit

SWISS REAL ESTATE SCHOOL :

© SEMINAR

MIETRECHT: BEST PRACTICE
WIEDERHOLUNG VOM JULI 2016
15.02.2017

INHALT

Neue Entscheide und Tendenzen im Ge-

richtswesen bilden die Schwerpunk-

te dieses Seminars. Auf eine abwechs-
lungsreiche Weise erfahren Sie von den
beiden versierten Mietrechtlern prakti-
sche Tipps zum Umgang mit Mietern in
Ihren Wohn- und Geschaftshausern.

PROGRAMM

— Neues zu Sanierungskiindigungen

— Neues zum Thema Mieterstreckung

— Neues zur Mietzinsherabsetzung bei
Baularm

— Mehrere Personen als Mieter

ZIELPUBLIKUM
Fachleute in Immobilienbewirtschaf-

le weiteren interessierten Kreise.
REFERENTEN

— Hans Battig, Fuirsprecher, Krneta
Gurtner, Bern

— Dr. Beat Rohrer, Rechtsanwalt, Roh-

rer Miller Partner Rechtsanwalte,
Ziirich

VERANSTALTUNGSORT UND -ZEIT
i Hotel Arte, 4600 Olten
08.30 bis 16.30 Uhr

¢ TEILNAHMEGEBUHR

i 783 CHF (SVIT-Mitglieder), 972 CHF

i (iibrige Teilnehmende) inkl. MWST

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

: © SEMINAR

: ERFOLGREICHE SANIERUNG VON

: WOHNBAUTEN - UMSETZUNG DES
: MIETRECHTS IN DER PRAXIS

: 09.03.2017

© INHALT

i Wohnbausanierungen stellen fir Im-
: ¢ mobilienbewirtschafter in zweierlei :
tung, -treufiand und -beratung sowie al : Hinsicht eine Herausforderung dar. Den :
: Interessen der Eigentiimer stehen die
i Anforderungen der Mieter gegentiber,
¢ die es optimal zu koordinieren gilt.

¢ Nach einigen grundlegenden Uberle-
gungen zu verschiedenen Eigentimer-

SVIT Swiss Real Estate School

Mietrecht: best practice
15.02.2017

Erfolgreiche Sanierung von Wohnbauten

09.03.2017

: strategien am Anfang des Seminars fo-
i kussieren wir uns auf eine optimale

: Begleitung einer Sanierung unter

: Betrieb.

© PROGRAMM
i — Variantenbetrachtung -

Sanierung unter Betrieb vs.
Leerkiindigung

— Projektverlauf / Mieterinformation /

Mietrecht

— Umtriebsentschadigung
i — Mietzinsanpassung
— Bauabschluss und Wiederbezug

{ ZIELPUBLIKUM
¢ Immobilienbewirtschafter, -treuhander
¢ und weitere interessierte Kreise

. REFERENTEN

: Dr.iur. Maja Baumann, REBER Rechts-
i anwalte, Fachanwaltin SAV Bau- und

¢ Immobilienrecht

: Patrick Mandlehr, Halter AG | Immobi-

Seminare und Tagungen

Bitte an folgende Anschrift senden oder faxen:

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

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

Tel. 044 434 78 98, Fax 044 434 78 99, info@svit-sres.ch
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lien, Mitglied der Geschéftsleitung

: VERANSTALTUNGSORT UND -ZEIT
: Hotel Holiday Inn, 8050 Ziirich

: i 09.00 bis 1700 Uhr

: Die Themenschwerpunkte sind die Mie- :
¢ terinformation und die relevanten As-
i pekte des Mietrechts im Zusammen-
:hang mit einer Sanierung.

¢ TEILNAHMEGEBUHR

i 783 CHF (SVIT-Mitglieder), 972 CHF

i (Ubrige Teilnehmende) inkl. MWST

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

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

¢ i _Die Teilnehmerzahl ist beschrénkt. Die

¢ : Anmeldungen werden in chronologischer
¢ i Reihenfolge beriicksichtigt. :

i : _Kostenfolge bei Abmeldung: Eine Annul-
¢ ! lierung (nur schriftlich) ist bis 14 Tage vor :
i ! Veranstaltungsbeginn kostenlos moglich, :
¢ ! bis 7 Tage vorher wird die Halfte der Teil-

i : nehmergebiihr erhoben. Bei Absagen da- :
¢ nach wird die volle Gebuhr fallig. Ersatzteil-:
i : nehmer werden ohne zusétzliche Kosten
¢ i akzeptiert.

¢ 1 _Programmanderungen aus dringendem

¢ & Anlass behélt sich der Veranstalter vor.

svit

SWISS REAL ESTATE SCHOOL



Assistenzkurse, Sachbearbeiterkurs,
Branchenkunde KV der
SVIT-Mitgliederorganisationen

DIE ASSISTENZKURSE UND DER SACHBEARBEITERKURS -
ANGEPASST AN ARBEITS- UND BILDUNGSMARKT

Die Assistenzkurse und der Sachbearbeiterkurs bilden einen festen Bestandteil des Ausbildungsangebotes innerhalb der verschiedenen Regionen des Schweizerischen Ver-
bandes der Immobilienwirtschaft (SVIT). Die Assistenzkurse kénnen in beliebiger Reihenfolge besucht werden und berechtigen nach bestandener Priifung zum Tragen des
Titels «Assistent/in SVITy. Zur Erlangung des Titels «Sachbearbeiter/in SVIT» sind die Assistenzkurse in vorgegebener Kombination zu absolvieren. Als Alternative kann das
Zertifikat in Immobilienbewirtschaftung direkt mit dem Kurs in Sachbearbeitung erlangt werden. Sie richten sich insbesondere an Quereinsteigerinnen und Quereinstei-

ger und dienen auch zur Erlangung von Zusatzkompetenzen von Immobilienfachleuten. Nahere Informationen und Anmeldung bei den regionalen Lehrgangsleitungen in den
SVIT-Mitgliederorganisationen (siehe nachste Seite).

© SACHBEARBEITERKURSE

SACHBEARBEITER/IN
IMMOBILIEN-
BEWIRTSCHAFTUNG SVIT

SVIT Bern

September 2017 - September 2018
Mittwoch, 16.15 - 20.30 Uhr

Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT Ziirich

27.01.2017 - 06.10.2017
Freitag, 09.00 - 15.30 Uhr
Zurich-Oerlikon

O ASSISTENZKURSE

ASSISTENT/IN
BEWIRTSCHAFTUNG
MIETLIEGENSCHAFTEN SVIT

SVIT Aargau

18.02.2017 - 06.05.2017

Dienstag, 18.00 - 20.35 Uhr
Samstag, 08.00 -11.35 7 16.05 Uhr
Berufsschule, Lenzburg

SVIT Basel

15.03.2017 - 30.08.2017
Mittwoch, 08.15 - 11.45 Uhr
NSH Bildungszentrum, Basel

SVIT Bern

01.05.2017 - 09.09.2017
Montag, 18.00 - 20.30 Uhr
Samstag, 08.30 —12.00 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT Solothurn

21.02.2017 - 27.06.2017
Dienstag, 18.00 - 21.15 Uhr

Feusi Bildungszentrum, Solothurn

SVIT Ticino

06.02.2017 - 29.05.2017
Lunedi, ore 18.00 - 21.15

Liceo Diocesano di Breganzona

SVIT Zentralschweiz
06.03.2017 - 31.05.2017
Montag und Mittwoch,
18.30 - 21.00 Uhr

SVIT Zentralschweiz, Luzern

¢ ASSISTENT/IN IMMOBILIEN-
: VERMARKTUNG SVIT

i SVIT Aargau

: 02.09.2017 -18.11.2017

: Dienstag, 18.00 - 20.35 Uhr
¢ Samstag, 08.00 - 11.35 Uhr
¢ Berufsschule, Lenzburg

i SVITBern

i 13.03.2017 - 24.06.2017

i Montag, 17.45 - 21.00 Uhr

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

. ASSISTENT/IN
| BEWIRTSCHAFTUNG
. STOCKWERKEIGENTUM SVIT

¢ SVIT Aargau

i 24.04.2017 - 19.06.2017

¢ Montag, 18.00 - 20.35 Uhr
© Berufsschule, Lenzburg

i SVIT Basel

i 13.09.2017 - 01.11.2017

i Mittwoch, 08.15 - 11.45 Uhr
¢ NSH Bildungszentrum, Basel

¢ SVITBern

i 27.04.2017 - 22.06.2017

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

: SVIT Ostschweiz

i 25.04.2017 - 18.05.2017

i Dienstag und Donnerstag,
: 18.00 - 21.15 Uhr

i KBZ St.Gallen

i SVIT Ziirich

i 2703.2017 - 26.06.2017

i Montag, 18.00 - 20.45 Uhr
i Zurich-Oerlikon

¢ ASSISTENT/IN
. LIEGENSCHAFTS-
: BUCHHALTUNG SVIT

: SVIT Aargau

: 18.10.2017 - 06.12.2017

¢ Mittwoch, 18.00 - 20.35 Uhr
i Berufsschule, Lenzburg

: SVIT Basel

¢ Modul 1: 15.11.2017 - 20.12.2017

¢ Modul 2: 03.01.2018 - 07.02.2018
¢ Mittwoch, 08.15 - 11.45 Uhr

: NSH Bildungszentrum, Basel

© ANZEIGE

: SVITBern

i Modul 2:14.03.2017 - 03.05.2017
: Dienstag, 17.30 - 20.00 Uhr

: Feusi Bildungszentrum, Bern

i SVIT Ostschweiz

{ Modul 1: 23.05.2017 - 13.06.2017
Modul 2: 15.06.2017 - 06.07.2017
¢ Dienstag und Donnerstag,

i 18.00-21.15 Uhr

i KBZ St.Gallen

Bachelor
of Arts in
Real Estate

Einzigartig
in der Schweiz.

Jéit

SWISS REAL ESTATE SCHOOL
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Assistenzkurse, Sachbearbeiterkurs,
Branchenkunde KV der
SVIT-Mitgliederorganisationen

SVIT Ziirich

Modul 1: 25.04.2017 - 11.07.2017
Dienstag, 18.00 - 20.45 Uhr
Zurich-Oerlikon

ASSISTENT/IN
IMMOBILIENBEWERTUNG SVIT

SVIT Bern

1710.2017 - 07.12.2017
Dienstag und Donnerstag,
1745 -21.00 Uhr

Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT Ziirich

21.08.2017 - 11.12.2017
Montag, 18.00 - 20.45 Uhr
Samstag, 09.00 -15.30 Uhr
Zurich-Oerlikon

ANZEIGE

: KOMMUNIKATIONSTECHNIK /
: METHODENKOMPETENZ SVIT
i SVIT Basel

i 05.03.2018 - 19.03.2018

{ Montag, 17.15 - 20.30 Uhr

NSH Bildungszentrum, Basel

{ SVITBern

¢ Februar 2017

i Mittwoch, 16.15 - 20.00 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern

: SVIT Ziirich

i 03.11.2017 - 24.11.2017

© Freitag, 09.00 - 15.30 Uhr
i Zurich-Oerlikon

: ©COURS D'INTRODUCTION
: AL'ECONOMIE IMMOBILIERE

i SVIT Swiss Real Estate School SA
: 18.01.2017 - 01.03.2017

: Examen: 08.03.2017

i A10 minutes de la gare de Lausanne

| 26.04.2017 - 31.05.2017
i Examen: 07.06.2017
i A10 minutes de la gare de Genéve

TIFIGR

%

CERTIRG

Xmuug@e

v
&

L

25 \:rar\ken per
SMS gpenden'-
SYRIEN 25
an 464

: © SRES BILDUNGSZENTRUM
i Die SVIT Swiss Real Estate School
¢ (SVIT SRES) koordiniert alle Ausbildun- :
¢ gen fur den Verband. Dazu gehéren die
¢ Assistenzkurse, der Sachbearbeiter-

i kurs, Lehrgénge fiir Fachaus-

: weise und in Immobilientreuhand.

SACHBEARBEITERKURS SVIT
ASSISTENZKURSE SVIT

— Assistent/in Bewirtschaftung

Mietliegenschaften

— Assistent/in Bewirtschaftung

Stockwerkeigentum

— Assistent/in Liegenschaften-

buchhaltung

: LEHRGANG
: IMMOBILIENTREUHAND

: MASTER OF ADVANCED
: STUDIES IN REAL ESTATE
: MANAGEMENT

: Jahrlicher Beginnim Herbst an der

¢ Hochschule fiir Wirtschaft Ziirich

¢ (www.fh-hwz.ch), weitere Informatio-
¢ nen: SVIT Swiss Real Estate School AG
© www.svit-sres.ch

: Fiir die Romandie

¢ (Lehrgange in franzosischer Sprache)
i SVIT Swiss Real Estate School SA

¢ Avenue Rumine 13,1005 Lausanne

— Assistent/in Immobilienvermarktung ; 10213312090

: ¢ karin,j @svit-school.ch
: — Assistent/in Immobilienbewertung ~ : ST IOCTEENSEN Py SCnod.¢

¢ (Prafungenin franzésischer Sprache)

: ¢ InTicino
LEHRGANG BUCHHALTUNGS- (corsi ed esami in italiano)
. SPEZIALIST SVIT : Segretariato SVIT Ticino
: " i Laura Panzeri Cometta
: LEHRGANGE FACHAUSWEISE ¢ Corso San Gottardo 89, 6830 Chiasso
i — Bewirtschaftung FA : T0919211073
: — Bewertung FA ¢ svit-ticino@svit.ch
i — Vermarktung FA :
¢ — Entwicklung FA
Syrien-Konflikt

Wir schauen hin und helfen.

Vielen Dank fiir Ihre Spende.

Postkonto 30-9700-0
Vermerk «Nothilfe Syrien»
www.redcross.ch/syrien

Schweizerisches Rotes Kreuz
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O REGIONALE LEHRGANGS-
LEITUNGEN IN DEN SVIT-
MITGLIEDERORGANISATIONEN

Die regionalen Lehrgangsleitungen
beantworten gerne lhre Anfragen zu As-

und dem Lehrgang Immobilien-Bewirt-
schaftung. Fur Fragen zu den Lehrgan-

lung, -Vermarktung und zum Lehrgang
SVIT Swiss Real Estate School.
REGION AARGAU

Zustandig fur Interessenten aus
dem Kanton AG sowie angrenzende
Fachschul- und Prifungsregionen:
SVIT-Ausbildungsregion Aargau
SVIT Aargau, Claudia Frehner
Bahnhofstrasse 55, 5001 Aarau
T062 83620 82; F062 83620 81
info@svit-aargau.ch

REGION BASEL

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

SVIT Swiss Real Estate School
¢/0 SVIT beider Basel
Aeschenvorstadt 55

Postfach 610

4010 Basel

T06128324 80; F 0612832481
svit-basel@svit.ch

REGION BERN

Zustandig fur Interessenten aus den
Kantonen BE, bernorientierter Teil SO,
deutschsprachige Gebiete VS und FR:
Feusi Bildungszentrum
Max-Daetwyler-Platz 1, 3014 Bern

T 03153736 36; F 0315373738
weiterbildung@feusi.ch

REGION OSTSCHWEIZ

SVIT Swiss Real Estate School
c¢/o Marcel Manser

IT3 St. Gallen AG
Blumenbergplatz 7,9000 St. Gallen
T071226 09 20; F 071226 09 29
marcel. manser@it-3.ch
REGION GRAUBUNDEN
Regionale Lehrgangsleitung:
Hans-Jorg Berger

Sekretariat: Marlies Candrian
SVIT Graubiinden
Bahnhofstrasse 8, 7001 Chur
T081257 00 05; F081257 0001
svit-graubuenden@svit.ch

i REGION ROMANDIE

i Lehrgange und Prifungenin

: franzosischer Sprache:

: SVIT Swiss Real Estate School SA

: Avenue Rumine 13,1005 Lausanne
: 70213312090

sistenzkursen, zum Sachbearbeiterkurs : o )
: karin.joergensen@svit-school.ch

. REGION SOLOTHURN

inl bilien-Bewertung, -Entwick- .
genin mmabyjen- SOWeriLng, “=nwie i Zustandig fiir Interessenten aus

Immobilientreuhand wenden Sie sichan : dem Kanton SO, solothurnorientierter

Teil BE

: Feusi Bildungszentrum

: Sandmattstr. 1, 4500 Solothurn

: T0325445454;F 032544 54 55

: solothurn@feusi.ch

: REGIONETICINO

: Regionale Lehrgangsleitung/Direzione
: regionale dei corsi:

: Segretariato SVIT Ticino

: Laura Panzeri Cometta

i Corso S. Gottardo 89, 6830 Chiasso
: T0919211073

i svit-ticino@svit.ch

. REGION ZENTRALSCHWEIZ

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

: und Hofe), UR, ZG:

: Regionale Lehrgangsleitung:

: Daniel Elmiger,

: Kasernenplatz 1,6003 Luzern

: T0415082018

: svit-zentralschweiz@svit.ch

: REGION ZURICH

i Zustandig fur Interessenten aus

: den Kantonen GL, SH, SZ

i (nur March und Hofe) sowie ZH:

i SVIT Swiss Real Estate School

: ¢/0SVIT Zurich,

: Siewerdtstrasse 8, 8050 Ziirich

: T044 20037 80; F 044 200 3799
i svit-zuerich@svit.ch

: OKGT ORGANISATION KAUF-

i MANNISCHE GRUNDBILDUNG
: TREUHAND/IMMOBILIEN

: Geschaftsstelle

i Josefstrasse 53, 8005 Ziirich

: T0433333665; F 0433333667

: info@okgt.ch

: www.okgt.ch

. ©BRANCHENKUNDE

: TREUHAND- UND

¢ IMMOBILIENTREUHAND
 FUR KV-LERNENDE

i siehe www.okgt.ch

schweizerische
fachpriifungske ission
der immobilienwirtschaft

Ausschreibung/Inserat

Hohere Fachpriifung Immobilientreuhand 2017

Im August 2017 wird die Hohere Fachprufung flr Immobilientreuhand durchgeflhrt.
Die Priifung erfolgt gemass der Prifungsordnung vom 7. Januar 2016 und der
Wegleitung vom 29. Januar 2016.

Daten schriftliche Priifung
Priifungsort

Daten miindliche
Priifung/Diplomarbeit
Priifungsort
Priifungsgebiihr
Anmeldeschluss

22.-24. August 2017
Congress Center, Basel BS

28. August — 1. September 2017

Priora Business Center, Kloten ZH

CHF 3200.—-

Mittwoch, 15. Marz 2017 (Poststempel — die
vollstandigen Unterlagen mussen bis spatestens
Montag, 20. Marz 2017 im Sekretariat eintreffen.)

Die ausfuhrlichen Dokumentationen wie Prufungsordnung, Wegleitung zur
Anmeldung kénnen auf der Homepage herunter geladen werden. Die Anmeldung
zur HFP Immobilientreuhand erfolgt Uber den Anmeldelink auf unserer Homepage:
http://www.sfpk.ch/pruefungen/treuhand.html

Sekretariat SFPKIW
Puls 5, Giessereistrasse 18, 8005 ZUrich
E-Mail info@sfpk.ch

commission suisse
des examens
de I'économie immobiliére

Publication/Annonce

L'examen professionnel supérieur d’administratrice/administrateur
de biens immobiliers 2017

'examen professionnel supérieur d’administratrice/administrateur de biens
immobiliers aura lieu en aodt 2016. L'examen se déroule conformément au
reglement d'examen du 7 janvier 2016 et aux directives du 29 janvier 2016.

22 - 24 aolit 2017

Congress Center, Basel BS

28 aolit 2017- 01 septembre 2017
Priora Business Center, Kloten ZH
CHF 3200.—

Mercredi 15 mars 2017 (timbre postal)

Dates partie écrit

Lieu de I'examen

Dates partie orale

Lieu de I'examen

Taxe d’examen

Cloture des inscriptions

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

commission suisse des examens de I'économie immobiliere (CSEEI)
Avenue de Mon-Repos 14, 1005 Lausanne
E-Mail info@cseei.ch

commissione
d’esame professionale
dell’economia immobiliare svizzera

Pubblicazione / Avviso

Esame professionale superiore per Fiduciari immobiliari 2017

Nel mese di agosto 2016 si terra I'esame professionale superiore per Fiduciari
immobiliari. L'esame awviene secondo il Regolamento il 7 gennaio 2016 e le
Direttive emanate il 29 gennaio 2016.

22 - 24 agosto 2017 (scritto)

Congress Center, Basel BS

28 agosto 2017 — 01 settembre 2017
Priora Business Center, Kloten ZH

CHF 3200.—

Mercoledi 15 marzo 2017 (timbro postale)

Date dell’esame scritto
Luogo dell’esame

Date dell’'esame orale
Luogo dell’esame
Tassa d'esame
Termine d’iscrizione

La documentazione dettagliata, il Regolamento, le Direttive per lo svolgimento
dell'esame e il formulario d'iscrizione, possono essere scaricati dal sito:
http://www.sfpk.ch/it/esami/fiduciario-immobiliare.html

Oppure puo essere ordinato presso:

Segretariato CEPSEI
Via Beltramina 19b, 6900 Lugano
E-Mail info@cepsei.ch
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Unsere Firma entwickelt und vertreibt seit iiber 30 Jahren Software fiir die
Verwaltung von Miet- und Stowe-Liegenschaften und gehort zu den fiihrenden
Anbietern von branchenorientierten Softwareldsungen.

Fiir den deutschsprachigen Teil des Mittellandes suchen wir eine(n)

Verkaufsberater (in) / Projektleiter(in)

Thre Funktion: Thre Vorteile:

- Dank unserem intensiven Marketing - Sie sind an eine unabhéngige Arbeit gewohnt
und Ihrem Einsatz bauen Sie unsere und wissen unsere exklusive Produktpalette
Marktprdsenz im Mitteland aus sowie die Verkaufsunterstiitzung von Profis im

- Ihre Personlichkeit und Ihre Kenntnisse im Liegenschaftsbereich zu schatzen
Bereich der Liegenschaftsverwaltung tragen - Sie schdtzen eine Firma mit einer familidren
bei unsere Softwareldsungen Atmosphadre
sowie die Firma bekannt zu machen - Arbeitsort: 3018 Bern

- Die Gehaltsbedingungen sind abhangig von

Thre Qualitdten: Thren erreichten Zielsetzungen

- Verhandlungsgeschick, Ausdauer,
sicheres Auftreten Ihre Bewerbungen werden vertraulich behandelt.

- Sie sprechen Schweizerdeutsch, Bitte senden Sie diese an
die franzosische Sprache (miindlich) TSAB Thurnherr SA, Frau Bischof Briilisauer
macht Ihnen nicht Angst Postfach 89, 1297 Founex

- Sie bringen Kenntnisse im Bereich der oder per Mail an c.bischof@thurnherr.ch.
Liegenschaftsverwaltung mit, wenn maglich
ebenfalls im buchhalterischen Bereich :!;:L”ur el sa

- Sie wissen eine langfristige Betreuung und
Beratung der Kunden zu schatzen 3018 Bern - 1297 Founex, www.immob8-5.ch
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Sein Fachwissen auffrischen — unter diesem Motto hat
der SVIT Ostschweiz am 16. November 2016 seinen
zweiten Kaderweiterbildungsanlass ausgerichtet.

Links: Die Teilnehmer lauschen gespannt den Ausfiihrungen von Rolf Spornberger, Geschaftsfiihrer
der KHG - Spornberger Gruppe, Flawil. Rechts: Claudia Strassle freut sich iiber die gelungene Weiter-
bildung. (Bilder: Martin Sinzig).

MARTIN SINZIG* @------vcvnvvvrernneerannremmneeannneernnenannn

KADERBILDUNG GEHT IN ZWEITE RUNDE. Vor ei-
nem Jahrhatte der Verband seine Erwach-
senenbildungsreihe lanciert. Der jiingste,
zweite Anlass zog rund 26 Immobilien-
fachleute an die Akademie nach St. Gallen.
Das Zeitfenster an einem Mittwoch von 16
bis 21 Uhr scheint durchaus passend zu
sein fur die vielbeschaftigten Immobilien-
profis — und eine willkommene Abwechs-
lung im geschaftlichen Alltag.

Wichtiges zum Bereich «Brand-
schutz- und Elementarschaden-Praven-
tion sowie Schadenanerkennungen / Re-
gulierung und Abgrenzung» vermittelten
Dieter Ebneter, Leiter Pravention beim
kantonalen St.Gallischen Amt fiir Feu-
erschutz, und Beat Raber, Mitarbeiter
Schadendienst- und Elementarschaden-
pravention.

Spezialfidlle aus dem Schuldbetrei-
bungs- und Konkursrecht bildeten den
zweiten Schwerpunkt. Ein wahres Feuer-
werk an praxisnahen Erkenntnissen gab
dazu Roland Isler zum Besten. Erist Stadt-
ammann und Betreibungsbeamter Win-
terthur-Stadt sowie Chefredaktor der Blat-
ter fir Schuldbetreibung und Konkurs.

EINWANDFREI ORGANISIERT. «Die Themen
sind sehr aktuell, und sie helfen mir,
meinen Endkunden besser zu betreueny,
sagt Claudia Strassle, Geschaftsfithrerin
und Inhaberin der Strassle Immobilien

® DIPLOMFEIER

 AUSGEZEICHNETER
NACHWUCHS

¢ nachrechts).

GmbH in Wingi. Gelernt hat sie am Wei- :
terbildungsanlass zum Beispiel, dass es :
durchaus Anreize gibt, um die Sicherheit :
am Objekt zu verbessern, zum Beispiel :
finanzielle Anreize oder Sanktionen. :
«Der Kurs war von A bis Z einwandfrei :
organisiert», lobt die Geschaftsinhabe- :
rin, und auch den gesellschaftlichen Teil :
empfindet sie als wertvoll.

® Mit glanzenden No-
ten haben Livia Koller,
Svenja Kover und Lisa
Miiller und Finn Luty
die dreijahrige Lehr-
zeit in der kaufmanni-
schen Grundbildung
Treuhand/Immobilien
abgeschlossen. lhre

: Diplome erhielten sie
¢ vom SVIT Ostschweiz

. iiberreicht.

RUNDUM ZUFRIEDEN. Informationen iber
das Betreibungs- und Konkurswesen :
gewinnen und die Brandschutzkennt- :
nisse vertiefen, wollte Rolf Spornberger, :
Geschaftsfithrer und Inhaber der KHG :
—Spornberger Gruppe in Flawil. Dass :
man sich starker um Pflichtenhefte und i
Abldufe in Bezug auf die Sicherheit von :
Geb&uden kiimmern und nicht alles der :
Hauswartung iberlassen sollte, war ei- :
ne Erkenntnis. Und im Betreibungswe- :
sen heisst es einmal mehr «konsequent :
dranbleiben». Spornberger nahm zum :
ersten Mal an der Kaderweiterbildung :
teil und war damit «rundum zufrieden». :
Er schitzte vor allem das kompakte !
Kursformat und die gewédhlten Themen- :
bereiche. o

Am 30. November 2016
durfte der SVIT Ost-
schweiz zum ersten

¢ Mal eine offizielle Dip-

lomfeier fir den Be-
rufsnachwuchs aus der
Grundbildung ausrich-
ten. «Wir wollen die
besten Absolventen
auszeichnen, ihre Leis-
tungen sowie den Ein-
satz ihrer Lehrbetriebe
wirdigeny, sagte Urs
Kramer, im Vorstand
des SVIT Ostschweiz

: fur die Ausbildung zu-
¢ standig.

TRAUMNOTE 5,88. Drei
der vier Absolventen
konnten an der kleinen

: Feier im «Hof zu Wil

*MARTIN SINZIG
3 Der Autor ist Wirtschaftsjournalist und

Kommunikationsberater. Er ist verantwort- : :
A & ich fur die Medienarbeit des SVIT Ost- .
: schweiz.

: i teilnehmen. Zusammen
i mit Verbandsprasident

Thomas Mesmer tber-
gab Kramer die Diplo-
me. Mit einer Bestnote

i i von sage und schreibe

immobilia Januar 2017 | 59

Ausgezeichnete Diplomabschliisse erzielten Lisa
© Miiller, Svenja Kéver und Livia Koller (von links

5,88 schloss Livia Kol-
ler ab; sie ist Auszubil-
dende bei der Sonnen-
bau AG, Diepoldsau. Die
hervorragende Note
von 5,25 erzielten
gleich drei Lehrabgan-
ger: Svenja Kover, IPM
GmbH, Eschlikon; Lisa
Madiller, Trewim AG, Ro-
manshorn, und Finn
Luty, Espart Liegen-
schaften Verwaltung
AG, Jona.

Uber die ausgezeichne-
ten Lehrabschliisse
freuen sich auch die
Vertreter der Lehrbe-
triebe, namlich Sarina
Lichinger von der Son-
nenbau AG, Susanne
Glinz von der IPM
GmbH und Roland
Schneeberger von der
Trewim AG. @



Tageskurs fiir Inmobilien- und Finanzfachleute

Machen Sie bestehende Bauten fit!

23> energie-cluster.ch

© Neu bauen oder sanieren? Bei
einer grossen Zahl von Liegenschaf-
ten stellt sich diese Frage mit
zunehmender Dringlichkeit. Neben
Aspekten des zeitgemédssen
Komforts spielt auch die nachhalti-
ge, kosteneffiziente Energiever-
sorgung eine wichtige Rolle. Der
energie-cluster.ch leistet mit den
Tageskursen «bauen, sanieren,
Energie, Wirtschaftlichkeit» wichtige
Entscheidungshilfen fiir Inmobilien-
und Finanzfachleute.

Sanieren/Modernisieren mit Energie-
effizienz und erneuerbaren Energien
schafft Mehrwerte und optimiert die
Rendite. Mit diesem Ansatz sind die
Tageskurse des energie-cluster.ch kon-
zipiert. Sie zeigen, dass es moglich ist,
mit optimierten Energieinvestitionen
angemessene Renditen auf dem Eigen-
kapital zu erzielen. Gleichzeitig konnen
die Bruttomieten im Rahmen gehalten
werden. Unter Beachtung der Komfort-
steigerungen fir die Mieter entsteht
eine Win-win-Situation. In den Tages-
kursen erklaren erfahrene Fachreferen-
ten, wie sich die entscheidenden Ein-
flussfaktoren wie Energiepreise, Zinsen,
Abschreibungsdauer oder Uberwal-
zungsmoglichkeiten auf die Renditen
von Energiemassnahmen auswirken.

In einem praktischen Teil mit Ubungen
werden die Sensitivitaten gemeinsam
durchgespielt. Auch die Finanzierungs-
und Foérderprogramme von Bund und
Kantonen kommen detailliert zur Spra-
che. Auf eindriickliche Weise werden

zudem die Chancen von Eigenver-
brauchsgemeinschaften mit Photovol-
taikstrom, Lastmanagement, Batteri-
en flr Investoren, Hauseigentiimer und
Verwalter aufgezeigt. Dabei wird auch
dem Messen, Regeln und Steuern (Mo-
nitoring) grosste Aufmerksamkeit
geschenkt. Fr Immobilienverwaltun-
gen zeichnen sich neue, lukrative
Geschéftsfelder ab.

ENERGIESTRATEGIE 2050 ALS EINSTIEG.
Im Tageskurs fiir Immobilien- und
Finanzfachleute erfolgt als Einstieg die

Auseinandersetzung mit den Ursachen,

Motivationen und Zielen der Schweizer
Klima- und Energiestrategie. Es wird
begriindet, weshalb integrale Planun-
gen mit einem Gesamtkonzept und
einer klar definierten Strategie notwen-

dig sind und weshalb dabei die Energie-

effizienz und vor allem die erneuer-
baren Energien eine zentrale Rolle
spielen konnen und sollen. Gleichzeitig
prasentieren die Kurse konkrete
Vorgehensweisen bei Sanierungen

und Sanierungskonzepte ganz generell.

DER GEAK, EIN NUTZLICHES INSTRUMENT
FUR SANIERUNGEN. Besondere Aufmerk-
samkeit gilt dem GEAK. Der Geb&ude-
ausweis der Kantone dient dazu, bei
Liegenschaften den energetischen ist-
Zustand in einem standardisierten, Ver-

gleiche zulassenden Verfahren zu erfas-

sen und konkrete Optimierungsmass-
nahmen festzulegen, namentlich in den

Bereichen Gebaudehiille und Haustech-

nik. Ein ausgewiesener GEAK-Experte

wird das nitzliche Instrument anhand
eines konkreten Beispiels vorfiihren.
Der Tageskurs verschafft einen Uber-
blick zum bestehenden «Labelsalat»
und vermittelt klare Definitionen: Was
heisst SNBS, LEED, MuKEn, Minergie,
Plusenergie-Gebaude gemass SIA etc.?
Die Relevanz dieser Standards fr ener-
gieeffiziente Sanierungen mit erneuer-
baren Energien wird sichtbar gemacht.

Ausgewahlte Firmen und Referenten
prasentieren Beispiele und Losungen
aus der Praxis. Welche guten umgesetz-
ten Beispiele gibt es und an wen kon-
nen sich Investoren wenden? Wie sehen
gute umgesetzte Lésungen aus, und
was bedeutet das fiir die Investition und
die Betriebskosten? Auf diese Fragen
werden Antworten gegeben.

Abschliessend wird in der gemeinsa-
men Ubung die Wirtschaftlichkeit von
Sanierungsmassnahmen berechnet. Die
Teilnehmenden werden erkennen, wel-
chen Einfluss verschiedene Parameter
auf die Investition und den Betrieb ha-
ben und unter welchen Umsténden sich
diese rechnen. Mit dem Tageskurs er-
halten sie einen sehr guten Uberblick,
wann welche Investition Sinn macht.
Neues lernen und Erfahrungen austau-
schen - beide Beduirfnisse werden mit
diesen Tageskursen abgedeckt. Langere
Pausen ermdglichen ein intensives Net-
working. Kleine Tischmessen laden ein,
sich mit konkreten Losungsangeboten
auseinanderzusetzen. Teilnehmende
kdnnen sich also aktiv einbringen und

sich an der kritischen Diskussion rund
um die energieeffiziente Sanierung
beteiligen. Der Besuch eines dieser
Tageskurse ist gut investierte Zeit!

(© WEITERE INFORMATIONEN:

Saskia Gottschi

Projektleiterin energie-cluster.ch
03138124 80

Monbijoustrasse 35

3011 Bern
saskia.goettschi@energie-cluster.ch
www.energie-cluster.ch

BAUEN | SANIEREN |
ENERGIE | WIRTSCHAFTLICHKEIT

Tageskurse fiir Inmobilien-
und Finanzfachleute

Sanieren / Modernisieren mit
Energieeffizienz und erneuerbaren
Energien schafft Mehrwerte und
optimiert die Rendite.

Mit dem Gebaudeausweis der
Kantone (GEAK) planen und rechnen

Umwelt Arena Spreitenbach,
Donnerstag, 23. Marz 2017,
09.00-16.45 Uhr

Mehr Infos/Anmeldung: >>>

SORELL HOTEL ADOR, Bern,
Mittwoch, 10. Mai 2017,
09.00-16.45 Uhr

Mehr Infos/Anmeldung: >>>
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Weishaupt Ingenieur-Fachzirkel 15.03.2017

in der Umwelt Arena, Spreitenbach - jetzt anmelden!

© Effizienz-Potential der Gebiude-
technik. Der Weishaupt Ingenieur
Fachzirkel WIF ist eine Wissens- und
Netzwerkplattform aus der HLK
Branche und hat sich seit 2001 zu
einer der wichtigsten Veranstaltung
im Energiebereich entwickelt. Der
15. WIF steht vor der Tiir und ist ein
Muss fiir alle Fachpartner, Behérden,
Politiker, Interessensvertreter und
Entscheidungstrager.

«WIE GROSS IST DAS EFFIZIENZ-
POTENZIAL DER GEBAUDETECHNIK?»
Dieser Frage stellt sich der WIF 2017.
Das Reservoir der Energieeinsparmaég-
lichkeiten ist enorm und wir zeigen
Ihnen praxisorientierte Beispiele und

Lésungen auf, welche heute bereits um-

gesetzt werden. Erfahren Sie, wie wich-
tig die system- und regeltechnische
Einbindung bis hin zur hydraulischen
Abstimmung der gesamten Energieer-
zeugung fur hochste Energieeffizienz
ist - von der Inbetriebnahme bis hin
zur Optimierung der Anlage im Betrieb.

VORTRAGE VON RENOMMIERTEN FACH-
REFERENTEN UND BRANCHENFACHLEUTEN.
Nutzen Sie diese Gelegenheit und
erfahren Sie die Themenstellungen aus
erster und fachméannischer Hand. Es
referieren Olivier Meile (Leiter Bereich

ANZEIGE

dynamisch

Auf die Dynamik des

Gebaudetechnologie, BFE), Berthold
Hogerle Dipl.-Ing. (FH) (Leiter Schu-
lungszentrum der Max Weishaupt
GmbH), Christoph Schaer (Stv. Direktor
und Leiter TBA Verband suissetec),
Walter Schmid (Prasident Verwaltungs-
rat, Umwelt Arena) und Balz Halter
(Président Verwaltungsrat, Halter AG).
Reto Brennwald, ehemaliger Moderator
der Rundschau und der Arena von SRF,
fuhrt Sie versiert und souveran durch
die Veranstaltung.

Das nach den Referaten anstehende
Podiumsgespréch lasst Platz, lhre
personlichen Fragen einzubringen und
mit Fachexperten zu thematisieren.

Als Highlight erfolgt zum Schluss
eine kabarettistische Zusammenfas-
sung von Thomas Lotscher als «Veriy.
Trocken und pointiert kommentierend
ist er nicht immer politisch korrekt,
aber immer witzig und traf.

Die Umwelt Arena als Lokalitat
kénnte nicht passender sein und
macht die Themen Nachhaltigkeit,
erneuerbare Energie und Natur
erleb- und begreifbar.

Verpassen Sie es nicht an diesem
einmaligen Wissenstransfer

flexibel

Hohe Flexibilitat schafft

teilzuhaben. Wir freuen uns auf Ihre An-
meldung und Teilnahme am WIF 2017.

Details zum WIF, den Themen und
Referenten finden sie auf unserer
Webseite: www.weishaupt-ag.ch/wif

Far Fragen und Anmeldungen melden
Sie sich bei Frau Tanja Marti,

Weishaupt
Ingenieur
Fachzirkel

t.marti@weishaupt-ag.ch oder
unter Tel. Nr. 044 749 29 79.

(© WEITERE INFORMATIONEN:
Weishaupt AG,

8954 Geroldswil ZH

Tel. 044 749 29 29
info@weishaupt-ag.ch
www.weishaupt-ag.ch

kompetent

i'g'.-

?ﬁﬁ'ﬂﬁp_ﬁ-

ZU einer umfassenden

Zufriedenheit beim
Kunden.

E-Druck

dynamisch - flexibel - kompetent

Marktes antworten wir
entsprechend
—in jeder Hinsicht.

Kompetenz gehoren
Herz, Verstand - und
modernste Technik.

E-Druck AG PrePress & Print
Lettenstrasse 21, 9016 St.Gallen

Telefon +41 (0)71 246 41 41
andreas.feurer@edruck.ch, www.edruck.ch
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«Wieso Handlauf» - Ich bin doch versichert? - Fehlanzeige!

© Noch immer vertrauen viele Haus-
besitzer und Hausverwaltungen auf
ihre Versicherung: Wenn eine Treppe
vorhanden ist, und diese entspricht
nicht den gesetzlichen Vorgaben, so
zahlt im Schadensfall ja eine Ver-
sicherung. Allerdings kann dies zu
einer sehr teuren Erfahrung werden.

Die regelmassige Uberpriifung von
Treppen gehort zu den Pflichten des
Hausbesitzers, und dazu zahlt nicht nur
die Streu- und Raumpflicht im Winter.
Ein Gericht hat vor Kurzem entschie-
den, dass Treppen, die nicht verkehrs-
sicher sind, fur die Offentlichkeit zu
sperren sind, und gleichzeitig den
Hausbesitzer zu Schadenersatz und
Schmerzensgeld verurteilt. Bauten und
Anlagen missen den anerkannten Re-
geln der Baukunde entsprechen, und
dies unabhéngig von einem neu bewilli-
gungsfahigen Bauvorhaben; dies gilt al-
so auch fiir bestehende Bauten und An-
lagen. Diese gesetzliche Vorgabe ergibt
sich vor allem aus dem verfassungs-

rechtlichen Schutz fur altere und behin-

derte Menschen, die oftmals an Trep-
pen grosste Probleme haben oder ohne
einen Handlauf die Treppe selbststan-
dig und ohne fremde Hilfe gar nicht be-
nutzen kénnen. Es gilt vor allem fur 6f-
fentliche Bauten, aber auch fir éffent-
lich zugangliche Bauten, dass die Be-
durfnisse von Behinderten und Betag-
ten berticksichtigt werden miissen.

BFU UND SUVA INFORMIEREN SEIT JAHREN.
Stuirze sind die haufigste Unfallursache
in der Schweiz. Jahrlich verletzen sich

Aluminium-Handlauf mit handwarmen
Laminat

mehr Menschen bei Sturz- und Stolper-
unfallen als bei Autounfallen. Unter den
unfallbedingten Todesursachen nimmt
der Sturz den ersten Platz ein. Nach der
aktuellen Einschatzung der bfu wird das
Problem in Zukunft durch die Alters-
entwicklung noch an Bedeutung gewin-
nen und stellt eine der grossen Her-
ausforderungen fr die Unfallpréaventi-
on dar. Der bfu und der Suva entstehen
durch Stiirze Kosten in Milliardenhohe,
und rund ein Drittel aller Sttirze ereig-
nen sich auf Treppen. Die Ursachen von
Stiirzen sind naturlich auch Witterungs-
einflisse und auf menschliche Fehler
zurtickzuftihren. Bei Treppen sind es
auch oftmals bauliche und technische
Mangel die vermieden werden konn-
ten. Dazu zahlen: Bodenunebenheiten,
glatte Béden und Stufen, fehlende oder
schlechte Beleuchtung, keine oder nur
einseitige Handlaufe bei Treppen, und
fehlende Markierungen. Die Suva hat
daher in ihre Fachbroschiire und Check-
liste geschrieben: «Die meisten Unfélle
liessen sich vermeiden, wenn der Hand-
lauf konsequent benutzt wiirde.» Dies
setzt allerdings voraus, dass Treppen
entsprechend ausgestattet sind.

NORMEN UND GESETZE REGELN DEN HAND-
LAUF. Speziell beim Thema Treppen-
sicherheit gilt die SIA-Norm 358 und
auch die SIA-Norm 500 fiir behinder-
tengerechtes Bauen, die sich ausftihr-
lich mit dem Thema Treppe befasst.
Wenn der Laie an Behinderte denkt, so
kommt ihm meist der Rollstuhlfahrer in
den Sinn, dabei sind weniger als

5 Prozent der Behinderten

Handlauf in Rot nach SIA Norm

Rollstuhlfahrer. Fir die meisten Behin-
derten, vor allem fir blinde und sehbe-
hinderte Menschen und die ganz grosse
Gruppe von Menschen mit motorischen
Einschrankungen sind sichere Treppen
notwendig. Deshalb miissen hier beid-
seitig Handlaufe sein, die sicheren Halt
geben, griffsicher und gut umgreifbar
sind. Und dies in einer Hohe von 85 bis
90 cm durchlaufend und mind. 30 cm
Uber das Treppenende oder den Trep-
penanfang hinausgehend, mit mog-
lichst rundem oder ovalem Querschnitt
von ca. 3 bis 4.5 cm, dazu unterseitig
angeordnete Halterungen. Besonders
altere Menschen sind fiir normgerechte
Handlaufe sehr dankbar.

HANDLAUF IM FREIEN - STRASSEN UND
WEGEBAU. Ausser der SIA gibt der
Schweizer Verband der Strassen- und
Verkehrsfachleute (VSS) Normen her-
aus, auch diese bestimmen den Stand
der Technik. So regelt der Punkt 7.1 der
«SN 640 238» auch die ordnungsge-
masse Bauweise von Treppen, Gelan-
dern und Handlaufen, damit Treppen fir
alle Nutzergruppen bequem und sicher
begehbar sind. Auch hier ist der Hand-
lauf an Treppen ausdrcklich selbst bei
wenigen Stufen geregelt, oftmals ist
sogar der beidseitige Handlauf vorge-
schrieben.

NORMEN SIND KEIN GESETZ. Die techni-
sche Norm ist anerkannter Stand der
Technik, aber kein Gesetz. Sie erhélt je-
doch Gesetzescharakter, wenn sie in

Handlauf in Buche, wandseitig, wo die Stufen breiter und damit sicherer sind

den ortlichen oder kantonalen Bauvor-
schriften der Behorde erwéhnt ist, was
vielerorts der Fall ist. Die Einhaltung
der Gesetze und Normen liegt auch und
hauptsachlich im Interesse des Hausei-
genttimers. Auch wenn sich der Eigen-
timer mit der Abweichung einer Norm
einverstanden erklart, haftet er zivil-
rechtlich entsprechend der Werkeigen-
tumerhaftung des Art.58 Obligationen-
recht. Darin heisst es, dass der Eigen-
tiimer eines Gebaudes den Schaden zu
ersetzen hat, den dieser Infolge von feh-
lerhafter Anlage oder Herstellung oder
von mangelhaftem Unterhalt verur-
sacht. In aktuellen Fallen haben die Ver-
sicherungen Hausbesitzer und Eigenti-
mer in Regress genommen, weil diese
den vorgeschriebenen Handlauf nicht
angebracht hatten. Damit kann ein feh-
lender oder falsch angebrachter Hand-
lauf recht teuer werden.

FACHFIRMA WAHLEN: FLEXO-HANDLAUF.
Als Fachfirma, die sich auf die norm-
gerechte Ausfiihrung von Handlaufen
spezialisiert hat, empfiehlt sich die Fir-
ma Flexo-Handlauf aus Winterthur, die
in der gesamten Deutschschweiz ver-
treten ist.

© WEITERE INFORMATIONEN:
Flexo-Handlauf GmbH
Seenerstrasse 201

8405 Winterthur

Tel. 052 534 4131
Gratis-Tel. 0800-04 08 04
www.flexo-handlauf. ch
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Digitale Revolution erobert definitiv die Gebaudetechnik

© Den 11. Kadertag Gebaudetechnik
(KTGT) von ProKlima in Baden
verfolgten 235 Fachleute. Sie
erhielten neuste Informationen iiber
SmartCities und warum Gebaude
sich von Verbrauchern zu aktiven
Akteuren wandeln sollten.

Einen grossen Teil nahmen die ver-
schiedenen Sichtweisen zu BIM ein.
Abgerundet wurde der Anlass iiber
ein Referat zum Empfehlungsmarke-
ting und aktuellen Einschétzungen
zwischen Ost und West.

Traditionell er6ffnete Patrick Schnorf
von Wiist und Partner den Tag. Er
prognostiziert fiir 2017 ein gleich hohes
Bauniveau wie dieses Jahr. Der Trend
zeigt momentan bei den Neubauten
ein Plus, wahrend die Umbauten im
Minus (-3.4%) liegen. Fur Letzteres ist
der Sektor Geschaftsgebaude verant-
wortlich; da der stationare Handel
grossem Druck ausgesetzt ist, werden
Gebaudeinvestitionen vorsichtig
gehandhabt.

Weiter zeigen seine Zahlen, dass die
Lebensformen immer breiter werden.
Flexible Nutzungsmodelle sind gefragt.
Dazu gehort vermehrt Smart Home.

Der Heimautomatisationsbereich ist be-

reits Realitat — und in der Tasche per
Smartphone vorhanden. Als nachste
Stufe wird Smart City (vernetzte und
dichtere Lebensraume) als Gesamtsys-
tem angestrebt. Das alles soll den Be-
wohnern maximale Lebensqualitét bei
minimalem Ressourcenverbrauch bie-
ten. Im Neubau ist diese Form momen-
tan einfacher zu realisieren; das Poten-
zial bei Altbauwohnungen ist jedoch
enorm héher und gerade flr die Gebau-
debautechnik besonders interessant.

DEM KLIMAWANDEL MIT KREATIVEN
ANSATZEN BEGEGNEN. Dass Gebaude zu
dynamischen Akteuren werden, dafiir
sorgt auch ein Forschungsprojekt der
ETH Zarich. Prof. Dr. Arno Schltter zeig-
te dies anhand von zwei Projekten. In
Singapur erhéhen die zahllosen klas-
sischen Klimagerate durch ihren War-
meausstoss die Hitze in der Stadt. Ein
Drittel eines Gebaudes werden zudem
fur die Luftversorgung und das Kiih-
len benétigt. In einem Container-Labor
vor Ort tuftelte das Team nach neuen
Ansétzen. Die Losungen durften sie an-
schliessend an der gréssten Schule mit

dem «3for2»-Ansatz realisieren. Dies ge-

schieht durch das Aufsplitten von sen-
sibler und latenter Kuihlung, Wasser als
Transportmedium und der Integration
in die Struktur. 1600 Messpunkte lie-
ferten nach sechs Monaten Betriebs-
zeit eindriickliche Ergebnisse: Lag der
Verbrauch vorher bei 176 kWh/m?2/Jahr,
sind es jetzt nur noch 82 kWh. Eine
abermalige Reduktion ist dank
weiterer Massnahmen - die aus den

Daten gewonnen werden konnten — bis
auf 71 kWh méglich.

In der Schweiz wurde zudem an einem
Haus (NEST hilo) u.a. eine adaptive
Solarfassade kreiert, die sich selbst-
standig optimal ausrichtet. Um all dies
zu realisieren, ist horizontales und ver-
tikales Denken gefragt. Dazu braucht
es die Konvergenz der Gewerke und der
Werkzeuge sowie das Erheben und das
zur Verfligung Stellen digitaler Daten.

BIM IN DER PLANUNG. Viele Bauherren
sprechen vom BIM, aber jeder hat eine
andere Vorstellung davon. Damit mehr
Klarheit herrscht und die Ziele fiir die
Plattform von samtlichen Digitalisie-
rungspartnern bis 2020 steht, setzt sich
Marco Waldhauser ein. Er initiierte

den Round Table Gebéaudetechnik, an
der filhrende Ingenieurbtiros teilneh-
men. Sie erstellten eine Leistungsab-
grenzung, welche die Digitalisierung im
Bauwesen umfasst.

Entwicklung und Information (LOD und
LOI) sollen schweizweit fiir ein einheit-
liches Verstandnis sorgen. Dabei ist ein
Umdenken notwendig, denn vom Kon-
zept Uiber das Vorprojekt und das Bau-
projekt, die Ausschreibung, die Ausfiih-
rung bis hin zum Betrieb umfasst BIM
alle Gewerke eines Gebaudes. Damit
lasst sich visualisieren und simulieren.
Andern und optimieren geht effizienter.

Die Unterlagen bestehen aus einer Mi-
schung aus Planen und Tablet. In Zu-
kunft lasst sich mittels Scan der Bau
auch hinter abgehangten Decken oder
bestehenden Wanden ortsgenau kont-
rollieren. Fazit: Die Weichen fiir BIM sind
gestellt - es geht nicht mehr zurtick.

PARTNER UBER DEN GESAMTEN
LEBENSZYKLUS. Auf was ein Gebaudeau-
tomationshersteller bei BIM achtet, er-
klarte Marco Zanutto. Der digitale Zwil-
ling sorgt in der Luftfahrt daftir, dass
ein neues Modell 2.5 Jahre friiher in der
Luft ist als auf konventioneller Weise.
Was in der Fertigungsindustrie méglich
ist, sollte auch im Bauwesen umgesetzt
werden. BIM - ein steter Prozess - zieht
sich tiber den ganzen Lebenszyklus der
Gebaudeautomation durch, und zwar
bis hin zu einem zukunftigen Ruckbau.

Es wird weniger Zeit beim Realisieren
bendtigt, ist effizienter und generiert
geringere Kosten.

Die Kunden profitieren von vorhersag-
barer Wartung, digitalen Serviceplatt-
formen, IT-gesteuerter Dienstleistungen
und datenbasierter Beratung. Beim Er-
stellen von Teilen oder Bauten kénnen
Fehler und Konflikte friiher erkannt wer-
den (10% Ersparnis). Bis zu 7% kiirze-
re Projektlaufzeiten, bis zu 40% weniger
Auftragsanderungen und bis zu 9% ge-
ringere Betriebskosten sind wahre Fiir-
sprecher des BIM.

NATIONALE BIM-DATENBIBLIOTHEK
AUFBAUEN. In anderen Landern haben
BIM-Libraries bereits wesentlich dazu
beigetragen, das Potenzial der Digita-
lisierung flr grossere Effizienz und er-
weiterte Wertschopfung zu realisieren.
Mit «buildup» wird das national gefor-
derte Innovationsprojekt «SwissBIMLi-
braryy aufgesetzt. Paul Curschellas ist
deren Mitbegriinder. Er sprach davon,
dass die Produkte zukunftig BIM-ready
sein missen. Fur die Beteiligten ist von
entscheidender Bedeutung, dass die In-
formationen, die fiir Entscheidungen
bendtigt werden (ob zu Systemen und
Bauprodukten, ob fiir die Planung, Be-
messung oder Ausschreibung) einfach
und schnell verfigbar sind. Planer, Ar-
chitekten und Ingenieure nutzen bereits
diese Chance. Als Resultat werden zwei
Gebaude gebaut: zuerst das Virtuelle -
das im digitalen Modell optimiert und
auf Fehler gepriift wird — und anschlies-
send das physische Pendant, das auf-
grund der vorgéangigen Qualitatsprifun-
gen fehlerarm realisiert wird.

Diese Planungsmethode etabliert sich.
Das KMU-Land Schweiz ist momentan
noch zu wenig darauf vorbereitet. Es be-
darf also eines gemeinsamen Efforts —
und dazu verhilft auch die «SwissBIM-
Libraryy.

DIE KUNDEN ZU SEINEN FANS MACHEN.
Selbst beim Thema Empfehlungsmarke-
ting kam Anne Schiiller auf das Digitale
zu sprechen. Schliesslich geht es heu-
te um Likes und Dislikes. 90% der Kon-
sumenten sind allerdings passivim Web
unterwegs, 9% sagen ab und zu etwas
und nur 1% macht aktiv mit. Also muss

Erfolg am 11. KTGT: 235 Teilnehmer nahmen sich Zeit zur Weiterbildung

und zum Gedankenaustausch

man die Kunden dazu bringen, etwas zu
sagen - natirlich etwas Positives. Dies
geschieht, in dem man zu einer «Love»-
Marke wird. ISO erzeugt heute Gleich-
heit. Wenn alles gleich ist, dann ent-
scheidet der Preis. Und wenn der Preis
gleich ist, entscheidet die Emotion. Wie
mache ich als Unternehmer also das
Leben meiner Kunden schéner und
erfolgreicher? Es gilt vom Kunden her
zuriickdenken und Emotionen mit Ge-
schichten zu schiiren. Dadurch ent-
stehen Bindung und ein Loyalitats-
prinzip — mit vielen «Loves» und somit
vielen Likes.

POSITIVE AUSSICHTEN DANK JUNGER
GENERATION. Den Anlass schloss Peter
Gysling, Radio- und TV-Journalist, mit
seinen Einschatzungen zwischen Ost
und West ab, die dank seinen lang-
jahrigen Aufenthalten in Russland, der
Ukraine und dem Kaukasus entstanden.
Seine Hoffnung liegt bei der ganz jungen
russischen Generation mit ihren
Start-ups. Sie tragen zur Verbesserung
der Wirtschaft bei. Das stimmt Gysling
positiv — es braucht jedoch Geduld.

NACHSTER KTGT: 7. NOVEMBER 2017. Durch
die Tagung leitete der Prasident von
ProKlima, Matthias Frei, wie immer sou-
veran und auf den Punkt. Es war fiir ihn
das letzte Mal, denn er tritt turnusge-
mass zuriick. Auch hier stehen somit
Veranderungen an; er wird durch Ivan
Oberti (Hoval) abgelost. Was sich vor-
laufig jedoch nicht andert, ist die Tagung
selber. Um wiederum von den Referaten
und dem Networking zu profitieren,
haben sich die Teilnehmenden am
Schluss den 7.11.2017 notiert. Dann
findet der 12. ProKlima-Tag statt.

*André Hachler, PR-Biiro Wasserfluh,
Kuttigen, im Auftrag von ProKlima.

Zur Tagung im

All i e -0 4| 4+
Vom Sinn der Tagung 1128 |64 45
Themenauswahl 1129 64| 39
Tagungsort Baden 1 1217139 | 62
Lokalitaten 1 (1] 7 |46 | 65
Tagungsorganisation 1111348 67
Tagungsmoderation 1 ]1] 1147 ] 63

Positives Ergebnis des Kadertag
Gebaudetechnik 2016. Ein Ausschnitt aus
den abgegebenen Quali-Fragebogen.

Fiihrte gekonnt durch die Tagung:
Matthias Frei, Prasident ProKlima

immobilia Januar 2017 | 63



20 Jahre Atlis AG - Solothurner Unternehmen setzt

sich fiir gemeinniitzige Wasserprojekte ein.

© Seit 20 Jahren engagiert sich
Atlis fiir die Enthartung von kalk-
haltigem Wasser. Und um Wasser
dreht sich auch das Jubildumsjahr
2017: Das Solothurner Unternehmen
unterstiitzt im kommenden Jahr
gemeinniitzige Wasserprojekte

in der Schweiz. Bereits im letzten
Sommer haben sich Atlis-Mitarbei-
tende im Sinne einer vorgezogenen
Jubildumsaktion beim Bau einer
neuen Wasserversorgung fiir die
SAC-Ringelspitzhiitte eingesetzt.
Im Jubildumsjahr ist ein weiterer
Einsatz geplant.

Doch das ist noch nicht alles: Atlis
spendet fir jedes im Jubilaumsjahr
2017 abgeschlossene Enthartungs-
Abonnement 20 Franken fiir ein
Wasserprojekt im Berner Oberland.
«Wir fithlen uns nicht nur unseren
Kundinnen und Kunden verpflichtet.
Wir wollen mit unserem Engagement
auch der Gemeinschaft etwas zuriick-
gebeny, erklart Christian Stark,
Leiter Marketing und Mitglied der
Geschéftsleitung, die Aktion.

Neben verschiedenen Massnahmen

zur Kundenpflege strebt Atlis im Jubila-
umsjahr auch die verstarkte Gewinnung
von neuen Kunden durch Empfehlun-
gen an: Mit der Aktion «Weiches Wasser
ist jetzt Gold wert» erhalten Atlis-Kun-
den fur die Vermittlung von Neukunden
ein Goldvreneli als Pramie.

UBER ATLIS. Atlis steht fiir moderne
Wasseraufbereitungslosungen und ist
spezialisiert auf die Vermietung von
Enthartungsanlagen fur Ein- und Mehr-
familienhauser sowie flir gewerbliche
Liegenschaften. Rund 20 Mitarbeiten-
de betreuen rund 6000 Kunden und

bewirtschaften tber 6500 Anlagen in
der ganzen Schweiz. Mit dem Hauptsitz
in Solothurn und einer Niederlassung in
Regensdorf ZH verfligt Atlis tiber zwei
Standorte.

WO WEICHES WASSER VORTEILE BIETET.
Kalk richtet bei vielen Installationen
einen erheblichen Schaden an. Weich-
wasser unterstiitzt die Werterhaltung
einer Liegenschaft und bietet viele
Vorziige:

- Bis zu 50 Prozent der Putz- und
Waschmittel werden eingespart.

- Eskonnen viele Sanierungen
vermieden werden, die technischen
Gerate halten wesentlich langer.

- Der Energieverbrauch wird
gesenkt, der Boiler muss viel
seltener gewartet werden.

- Weichwasser verbessert den
Geschmack von Kaffee und Tee,
die Maschinen mussen weniger
haufig entkalkt werden.

- Enthartetes Wasser sorgt flr
flauschig weiche Wasche, diese
verliert zudem weniger
Waschefasern und halt langer.

- Der Arbeitsaufwand fiir das
Putzen reduziert sich massiv.

In einem Haushalt lassen sich so
haufig tber 1000 Franken pro Jahr
einsparen und der Komfort wird
massiv gesteigert.

ENTHARTETES WASSER IST UMWELT-
FREUNDLICH. Auch wenn fir die Rege-
neration einer Enthartungsanlage Salz
benétigt wird, fallt die Gesamtbilanz
bei richtiger Auslegung und Anwen-
dung positiv aus. Regeneriersalz ist
ein Naturprodukt, welches bei uns in
der Schweiz vor allem aus Ablagerun-
gen des Jurameers von vor iber 100

Mit den kompakten Enthéartermodellen der KM-Serie wird weiches Wasser mit
geringem Platzbedarf und niedrigen Betriebskosten erzeugt

Millionen Jahren gewonnen wird. Das
Regeneriersalz gelangt tiber das Ab-
wasser am Ende wieder ins Meer —im
Gegensatz zu Streusalz geschieht dies,
ohne Boden und Pflanzen zu schadi-
gen. Mit enthartetem Wasser wird auch
viel Energie eingespart, weil die Warme-
Ubertragung, beispielsweise im Boiler,
nicht durch Kalkablagerungen be-
hindert wird. Zudem werden weniger
Reinigungsmittel, Waschsubstanzen
und Weichspiiler benétigt.

© Weitere Informationen:
Atlis AG

Schlossliweg 4

4500 Solothurn
info@atlis.ch

www.atlis.ch
www.kalkmaster.ch

Im Oktober 2016 wurde die 4000ste
vermietete Enthartungsanlage iibergeben

MEILENSTEINE ZUR GESCHICHTE

1996:  Firmengriindung, Aufnahme der Geschaftstatigkeit in
Zuchwil/Solothurn

2000:  Bereits 1000 vermietete Anlagen auf Benutzerbasis im Einsatz

2001:  Neueste Generation von Kompakt-Doppelenthartungsanlagen
wird in der Schweiz eingeflhrt

2005:  Umzug von Zuchwil in die Raumlichkeiten am Schléssliweg in Solothurn

2010:  Grundung der Zweigniederlassung in Regensdorf

2011 Umfirmierung in Atlis AG

2012: 6000 Kunden gehoren zum Kundenstamm der Atlis AG

2013:  Erfolgreiche Einfiihrung des KalkMaster Abos

2014: Neue Produktlinie KM-Serie mit intelligenter Hygieneregeneration

10.2016: Inbetriebnahme der 4000. Mietanlage, total tiber

6500 bewirtschaftete Enthartungsanlagen

EINIGE ZAHLEN. Die 4000 Atlis-Mietkunden sparen pro Jahr:

- Geld: Gesamteinsparung unserer Kunden rund 5 Millionen Franken pro Jahr
Wasch- und Reinigungsmittel: rund 42 Tonnen weniger Chemie

- Elektrische Energie: rund 1,2 Millionen kWh weniger Strom

Arbeitszeit im Haushalt: rund 75000 Stunden weniger Haushaltarbeit

B ey T et T et ;
Das Team der Atlis AG beim Einsatz zum Bau einer Wasserleitung
fiir die SAC-Ringelspitzhiitte
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Probleme mit Bettwanzen?

Die drei Phasen der Thermobehandlung

© I. Aufheizphase. Die optimale
Entwicklungs- und Vermehrungs-
temperatur fiir die meisten Insekten
liegt zwischen 15 und 35 °C. Bei
Temperaturen iiber ca. 45 °C werden
die Schéadlinge, einschliesslich ihrer
Eiablagen und Larven, innerhalb von
wenigen Stunden abgetétet, da sie
ihre Korpertemperatur durch
Schwitzen nicht reduzieren konnen
und ihr kdrpereigenes Eiweiss und
ihre Enzyme gerinnen.

Die Erwarmung der gesamten Raum-
luft auf 50-60 °C erfolgt langsam. So
werden Hitzeschaden an Gebaude

und Einrichtung vermieden. Damit eine
homogene und wirtschaftliche Luftzir-
kulation entsteht, werden mindestens
2 Ofen benétigt. Eine Umpositionierung
der Ausristung stellt eine optimale
Temperaturverteilung sicher.

Il. TEMPERATURHALTEPHASE. Die

notige Temperatur von 50-60 °C wird
iber 10-40 Stunden gehalten, um
auch in Maschinen und Hohlrdumen ei-
ne adaquate Einwirkzeit und -tempe-
ratur sicherzustellen. Die Tempera-
tur kann ganz einfach mit einer Tempe-
raturmesspistole kontrolliert werden.

Dementsprechend werden die
Positionen und Ausblasrichtungen

der Ofen verandert und angepasst.

So kénnen thermisch nachteilige
Raumgeometrien sowie Abschirmungen
durch Einrichtungen und Anlagen
ausgeglichen werden.

Il ABKUHLPHASE. Die Ofen werden
abgeschaltet und Luft, Einrichtung und
Gebaude erreichen wiederum nur
langsam ihre Normaltemperatur,
damit keine Hitzespannungsschaden
auftreten.

ZEITDAUER. Eine Einraumthermobe-
handlung wie beispielsweise ein Hotel-
zimmer beansprucht eine Zeit von
etwa 24 Stunden, wahrend ein ganzes
Gebaude (mit mehreren Stockwerken)
mindestens 48 Stunden behandelt
werden muss.

ENERGIEVERBRAUCH. Der Energiever-
brauch wird durch eine Vielzahl an
Maschinen nicht wesentlich negativ
beeinflusst; dagegen héangt er stark
davon ab, wie viel schwer erwéarm-
barer Beton vorhanden und wie gross
der Warmeverlust ist. Der Energie-
verbrauch liegt fir die gesamte

Behandlung im Schnitt bei 2-4 kWh
pro m? Raum.

SONDERFALL TEILENTWESUNG. Ist es nicht
moglich oder notig, eine Halle komplett
zu erwdrmen, bieten sich zwei verschie-
dene Moglichkeiten der Teilentwesung:

1. Wenn die entsprechenden Maschinen
nicht fest installiert sind, kénnen sie in
einen kleineren Raum gebracht werden
und dort entwest werden.

2. Die andere Moglichkeit besteht
darin, dass der Raum mit Plastikfolien
abgetrennt wird und so nur der betrof-
fene Teil erwarmt zu werden braucht.
Wir arbeiten nur mit modernsten,
amtlich gepriften, von Sachver-
sicherern abgenommenen Geraten

und garantieren fiir maximalste Ab-
totung von Insekten mit umwelt-
schonender Technologie. Im Gegensatz
zu Pestiziden absolut 100% giftfrei, mit
99% Erfolgsquote bei der ersten Be-
handlung. Die Gerate arbeiten ohne Bio-
zide in fir Menschen hochsensiblen
Bereichen. Hundertprozentig garantier-
te Abtdtung aller Entwicklungsstufen,
inklusive Larven und Eiablagen. Keine
Nebenwirkungen, lastige Geriiche oder

Ruickstéande. Alles tiber die neueste
Technologie, die effizientesten Metho-
den, fachgerechte und 6kologisch kor-
rekte Schadlingsbekampfung erfahren
Sie bei Ratex AG, der Spezialfirma.

© WEITERE INFORMATIONEN:

Ratex AG

Austrasse 38, 8045 Ziirich

Tel. 044 24133 33, Fax 044 24132 20
info@ratex.ch, www.ratex.ch

ANZEIGE

Aus- und Weiterbildung fuir Fach- und Fiihrungskrafte in der Immobilienwirtschaft.

Weitere Infos unter: www.svit-sres.ch

svit

SWISS REAL ESTATE SCHOOL
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© ABFALLBEHALTER & BANKE

__GTSM_Magglingen AG__
Parkmobiliar und Ordnung & Entsorgung
Grosséckerstrasse 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

wlch komme immer!
N - 0848 852 856 -
) o
N schweizweit
A Rohrreinigung

§ 24h-Ablavfnotdienst

Kanal-TV-Untersuchung

= Abwasser + Liftung
Werterhalt durch offene Rohre

Wartungsvertrige
Inliner-Rohrsanierung
Liftungsreinigung

Kostenlose Rohrkontrolle

Halte dein Rohr savber

© BEWEISSICHERUNG

© ELEKTROKONTROLLEN

STEIGER
BAUCONTROL AG
Schadenmanagement sauimmissionsiiberwachung

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

Erschiitterungs-
messungen

Pfahlpriifungen Mitglied SIA / USIC
||
=
l!l_l

© 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

Sicherheit steht an erster Stelle, wenn es um Strom geht. Die
regional organisierten Spezialisten der Certum Sicherheit AG
priifen Elektroinstallationen und stellen die erforderlichen
Sicherheitsnachweise aus.

Elektrokontrolle und Beratung

certum

© FUSSBODENHEIZUNG /
INNENSANIERUNG UND
ZUSTANDSANALYSEN

Airmax Swiss

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

ac

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

—FLECXO

Innovative Handlauf-Systeme

Sichere Handlaufe
fiir Thren Garten

diles
Flexo-Handlauf GmbH

Seenerstr. 201 - 8405 Winterthur

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

© HAUSTECHNIK

domotec

DOMOTEC AG

Warmepumpen, Heizkessel fiir Gas oder
01, 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

© IMMOBILIENMARKT

aclado’

business locations

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

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

Mieten ohne Depot!

AdunoKaution AG
Hagenholzstrasse 56
8050 Ziirich

Gratis Hotlin 0800 100 201
www.adunokaution.ch

X homegate.ch

Der Immobilienmarktplatz

lhre Vermarktungsplattform:
www.myhomegate.ch

homegate.ch
Werdstrasse 21

8004 Zurich

Tel. 0848100 200
service@homegate.ch

© IMMOBILIENSOFTWARE

ARandanrca

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

GARAIO REM
NAHER AN DER
IMMOBILIE

www.garaio-rem.ch

GARAIO AG
Tel. +41 58 310 70 00 - garaio-rem@garaio.ch

IMMO

INFORMATIK AG

Software fiir die
Immobilienbewirtschaftung
ImmoTop2®, InmoTop®, Rimo R4®

W&W IMMO INFORMATIK AG
Obfelderstrasse 39

CH-8910 Affoltern a.A.

Tel. 044762 23 23
info@wwimmo.ch
www.wwimmo.ch

IMMOMIL

Das Schweizer Immobilienportal

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

CASASOFT

DIGITAL REAL ESTATE

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

InierDialog

SOFTWARE AG

Software fiir Facility Management und
Liegenschaftenverwaltung

- ID-IMMO

- FM ServiceDesk

- conjectFM

InterDialog Software AG
Morgental 35

8126 Zumikon

Tel. +445866794
Email: info@interdialog.ch
www.interdialog.ch

lhre erste Adresse fiir eine
langfristige Partnerschaft

Scout24 Schweiz AG
ImmoScout24

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

eAtenso

Erweitert Ihre Leistung.

EXTENSO IT-SERVICES AG
Schaffhauserstrasse 110
Postfach

CH-8152 Glattbrugg

Telefon 0448087111
Telefax 0448087110
Info@extenso.ch
www.extenso.ch

EIMOR ... e

MOR! LIVIS
Das Immobilien- und
Liegenschaftsverwaltungssystem

MOR INFORMATIK AG
Rotbuchstrasse 44

8037 Zrrich

Tel.: 044360 8585

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

N
ImmoStreet.ch

Losungen fiir Immobilienfachleute

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

Quorum o

Software

Herzogstrasse 10

5000 Aarau

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

BERN . KREUZLINGEN . FOUNEX

© INNENSANIERUNG UND
ZUSTANDSANALYSEN
TRINKWASSERROHRE

—
Z—

dt

ANROSAN

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

Naef GROUP

Naf TECH AG
Wolleraustrasse 41
8807 Freienbach (SZ)
Tel.: 0447867900
Fax: 0447867910
info@naef-group.com
www.naef-group.com

© KLIMAEXPERTEN

entfeuchten
heizen
kuhlen
sanieren

/

Kriger+Co. AG
Wir optimieren Ihr Klima.

9113 Degersheim / T 0848 370 370
info@krueger.ch / www krueger.ch

D OELTANKANZEIGE

MARAG FLOW & GASTECH AG
Rauracherweg 3
4132 Muttenz

www.oeltankanzeige.ch
info@marag.ch
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© PARKMOBILIAR

AN 7 Xterma

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

© ROHRSANIERUNG

PROMOTEC SERVICE GMBH
WASSERLEITUNGSSANIERUNG VOM LEADER
Sonnenweg 14

Postfach 243

4153 Reinach BL 1

Tel. +416171306 38

Fax. +41617113191
promotec@promotec.ch

www.promotec.ch

© SCHIMMELPILZBEKAMPFUNG

entfeuchten
heizen
kiihlen
sanieren

Kriger+Co. AG
Wir optimieren Ihr Klima.

9113 Degersheim / T 0848 370 370
info@krueger.ch / www.krueger.ch

© SCHADLINGSBEKAMPFUNG

| 1 A

RATEX AG

RATEX AG

Austrasse 38

8045 Zurich

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

© SPIELPLATZGERATE

Bearh

BURLI, SPIEL- UND SPORTGERATE AG
Kantonsstrasse

6212 St.Erhard / Sursee

Tel. 0419251400

Fax 0419251410

info@buerliag.com

www.buerliag.com

© WASSERSCHADENSANIERUNG
BAUTROCKNUNG

entfeuchten
heizen
kiihlen
sanieren

Kriger+Co. AG
Wir optimieren Ihr Klima.

9113 Degersheim / T 0848 370 370
info@krueger.ch / www krueger.ch

__GTSM_Magglingen AG__

Planung und Installation fur Spiel & Sport
Grossackerstrasse 27

8105 Regensdorf

Tel. 044 46111 30

Fax. 044 4611248

info@gtsm.ch

www.gtsm.ch

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

bimbo

macht spass

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

© TREPPEN-HANDLAUFE

—F+LECXO

Innovative Handlauf-Systeme

Sichere Handldufe
innen ungl aussen

Flexo-Handlauf GmbH

Seenerstr. 201 - 8405 Winterthur

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

Trocknen, Entfeuchten, Schitzem

LUNOR, G. KULL AG
Entfeuchtungs-Systeme

Ztirich - Bern - Villeneuve

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

Lunor, G. Kull AG
Allmendstrasse 127

8041 Zirich

Tel. 0444886600

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

M"’ wnd "m*‘! E
- Wasserschadensanierungen
+ Bauaustrocknungen
- Isolationstrocknungen
- Mikrowellen-Trocknung

- 24 Std. Notservice

Dietikon 043 322 40 00
Boniswil 062777 04 04
Chur 0813531166
Horw 0413407070
Muttenz 061 461 16 00

TROCKAG AG

Moosmattstrasse 9

8953 Dietikon

Tel. 0433224000
Fax 0433224009

© WELLNESS-ANLAGEN

Fitness-Partner AG
Blumenaustr. 4

9410 Heiden
T07189139 39

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

RUtibuelstrasse 17
CH-8820 Wadenswil

T +41 (0)44 780 67 55
F +41(0)44 7801379
info@kuengsauna.ch
kuengsauna.ch

kdngsauna

DE
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Organe und

Mitgliederorganisationen

www.svit.ch

Drucksachenversand: Michelle
: Widmer, Zoller & Partner AG, :
i T07192950 50, svit-ostschweiz@svit.ch :

¢ SVIT ROMANDIE

: Sekretariat: Avenue Rumine 13,
: 1005 Lausanne, T021 33120 95
¢ info@svit-romandie.ch

: SVIT SOLOTHURN

: Préasident & Sekretariat: Hans Peter

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

i 4528 Zuchwil, T 032 685 05 05,

i svit-solothurn@svit.ch

SVITTICINO
¢ Sekretariat: Laura Panzeri Cometta,
¢ Corso San Gottardo 89, 6830 Chiasso

Andreas Durr, Battegay Durr Wagner AG, T 09192110 73, svit-ticino@svit.ch

: SVIT ZENTRALSCHWEIZ

. Sekretariat: Marianne Arnet,

: Hubelistrasse 18, 6020 Emmenbriicke
i T041289 63 68, svit@w-i.ch

i Geschafsstelle & Schulwesen:
i Daniel Flmiger, Kasernenplatz 1,

i 6003 Luzern, T041508 2018,

i svit-zentralschweiz@svit.ch

¢ Rechtsauskunft fiir Mitglieder:
¢ Kummer Engelberger, Luzern

{ T0412293030,
info@kummer-engelberger.ch

i SVITZURICH

. Sekretariat: Siewerdtstrasse 8,

: 8050 Zrich, T 044 200 37 80,

i svit-zuerich@svit.ch

¢ Rechtsauskunft fiir Mitglieder:

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

GESCHAFTSLEITUNG

SVIT SCHWEIZ

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

Vizeprasident: Andreas Ingold,

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

Ressort Finanzen:

Peter Krummenacher,

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

8005 Ztirich, marcel.hug@svit.ch
Ressort Recht & Politik:

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 Zrich
tayfun.celiker@svit.ch

SCHIEDSGERICHT DER
IMMOBILIENWIRTSCHAFT
Sekretariat: Heuberg 7, Postfach 2032,
4001 Basel, T061 225 03 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: Claudia Frehner
Bahnhofstr. 55, 5001 Aarau,

T062 83620 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,
Murtenstrasse 18, Postfach,

3203 Mthleberg

T 0313785500, svit-bern@svit.ch

SVIT GRAUBUNDEN
Sekretariat: Hans-Jorg Berger,
Berger Immobilien Treuhand AG,
Bahnhofstrasse 8, Postfach 100,
7001 Chur, T 081257 00 05,
svit-graubuenden@svit.ch

SVIT OSTSCHWEIZ

Sekretariat: Claudia Eberhart,
Postfach 174, 9501 Wil

T07192950 50, svit-ostschweiz@svit.ch

: KAMMER UNABHANGIGER
: BAUHERRENBERATER KUB
: Sekretariat: 8032 Zurich,

: T0445004092, info@kub.ch,

: www.kub.ch

: SCHWEIZ. SCHATZUNGS-
EXPERTENKAMMER SEK

¢ Prasident und Geschiftsstelle:

i Dr.David Hersberger, Schiitzenweg 34,
4123 Allschwil, T061301 8801,

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

: SCHWEIZERISCHE

i MAKLERKAMMER SMK
. Prasident und Sekretariat:
¢ Herbert Stoop, Seitzmeir Immobilien AG, :
¢ Brunaustrasse 39,8002 Zurich,

¢ T043817 6323, welcome@smk.ch,
: www.smk.ch

i SVIT FM SCHWEIZ

: Sekretariat: St. Jakob-Strasse 54,
: 4052 Basel, T 061 377 95 00,

i kammer-fm@svit.ch

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

e TERMINE 2017

: SVIT SCHWEIZ

i Swiss Real Estate Forum
: 19.-210117 Pontresina

{ SVIT Plenum

i 16.06.17 Pontresina

Swiss Real Estate Campus
i 15.-17.1017 Pontresina

Aargau
i 2704.17  SVIT Fruhstiick, Lenzburg Kammer unabhangiger

i 09.1117  SVIT Fruhsttck, Lenzburg Bauherrenberater KUB

: .......................................................... 28.03.17 Real Estate Sympos]um’

: Basel Baden

Schweizerische Schatzungs-
expertenkammer SEK

22.0317 Assessment, Bern
28.03.17 Real Estate Symposium,
Baden
Generalversammlung, Basel
14.09.17  Valuation Congress, Thun
20.09.17  Assessment, Bern

Schweizerische Maklerkammer SMK

i 25.04.17  Generalversammlung,

: Hotel Ramada Plaza

: Ostschweiz

i 10.-11.3.17 Immozionale, Kreuzlingen
: 24.-26.3.17 Immo Messe Schweiz,

: St. Gallen

: 18.05.17
: 08.05.17 Generalversammlung

: Romandie

16.01.17  Inauguration des nouveaux

locaux avec cocktail dina- 28.03.17  Real Estate Symposium,
toire ala SVIT Swiss Real Baden
Estate School de LaUSanne ..........................................................
¢ 26.0117  Déjeuner des membres SVIT FM Schweiz
: a Genéve 28.03.17  Real Estate Symposium,
: 020217 Déjeuner des membres Baden
JLAUSANNE e
: 230217  Déjeuner des membres
: a Genéve
¢ Solothurn
: 09.0317  Generalversammlung, Olten
¢ 20.06.17  Fachvortrag mit Lunch
: 0709.17  SVIT Day
i 2410.17  Sponsorenanlass
: 161117  Banzenjass/Fondue-
: plausch, Schalismuhle
Oberbuchsiten
: Zentralschweiz
: 19.05.17  Generalversammiung
¢ Ziirich

: 09.02.17  Stehlunch
: 09.03.17  Stehlunch
17-19.3.17 SVIT Immobilien-Messe
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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.

5 MIN 43 SEC UBER 1,2 MIO.

Durchschnittliche Nutzungszeit pro App Aufruf Totale Downloads (i0S & Android)
(Quelle: intern, Google Analytics, Q3 2016) (Quelle: intern, appfigures, gesamte Laufzeit)

4,6 56 %

Anzahl durchschnittlich angeschauter Objekte Aktueller Anteil des

pro App-Aufruf Mobile Traffics am Gesamttraffic
(Quelle: intern, Google Analytics, Mittelwert Q3 2016) (Quelle: NET-Metrix Audit, NET-Metrix Mobile, Q3 2016)

L4O% 56%

Verteilung der Nutzer nach Geschlecht
(Quelle: Google Analytics, Q3 2016)

immoscout24.ch/mobile LT




