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URS GRIBI :
«Die Zersiedelungs- :
initiative istauch ~ :
eine Form der
Ressourcenver-
schwendung.»

e Der Bundesrat lehnt die Zersiedelungsinitiati-
ve ab. Diese war im Oktober mit 113 000 giilti-
gen Unterschriften eingereicht worden und for-
dert unter anderem, dass neue Bauzonen durch
Auszonungen kompensiert werden. Die Re-
gierung ist der Auffassung, dass das revidierte
Raumplanungsgesetz (RPG) und die beabsichtig-
te zweite Etappe der RPG-Teilrevision der Zer-
siedelung bereits ausreichend entgegenwirken.
Auch will der Bundesrat gemiss Mitteilung von
Ende Januar dem Parlament keinen direkten Ge-
genentwurf oder indirekten Gegenvorschlag
vorlegen. Gut so. Bleibt zu hoffen, dass er im
Rahmen der geplanten zweiten Etappe der Teil-
revision des RPG, die im Sommer ins Parlament
kommt, keine Konzessionen macht.

Vors Volk kommt die unsinnige Initiative alle-
mal. Dabei sind die Forderungen schlicht naiv
und realitatsfremd. Etwa, dass durch Aufsto-
ckungen und «nachhaltige Quartiere» der Mehr-
bedarf an Wohn- und Gewerbeflichen gedeckt
werden kann. Oder dass Einzonungen iiberre-
gional kompensiert wiirden. Welche Gemein-

de und welcher Eigentiimer verzichtet freiwil-
lig auf Entwicklungsmdglichkeiten? Eine weitere
kiinstliche Verknappung héatte primar einen Ef-
fekt: Sie wiirde die Bodenpreise in die Hohe trei-
ben, damit die Wohnkosten anheizen und den
Wirtschaftsstandort Schweiz schwichen.

Die «Sehnsucht nach friiher» hat im politi-
schen Betrieb Hochkonjunktur. Aber mit
riickwartsgerichteten Vorstossen wie der
Zersiedelungsinitiative 16st man die Probleme
der Zukunft nicht.

Ihr Urs Gribi e
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Um die Energiestrategie 2050 tobt

ein heftiger Kampf. Die SVP hat gegen
die erste Etappe — das revidierte
Energiegesetz — das Referendum
ergriffen. Ende Januar ist zudem

die Kommission fur Umwelt, Raumpla-
nung und Energie des Nationalrates auf
den Entwurf der zweiten Etappe nicht
eingetreten. Immobilia sprach mit Peter
Schilliger, Luzerner FDP-Nationalrat und
Befurworter des Energiegesetzes, uber
Versorgungssicherheit, Umverteilung
und Auswirkung auf den Immobilienpark.

JVO CATHOMEN? @ -« --vcvvuvrrernneeeanntemnaneerannneennnnenn

_Fir Burgerinnen und Biirger ist es
schwierig, in der aktuellen politischen
Diskussion iiber die Energiezukunft
der Schweiz den Uberblick zu behal-
ten. Konnen Sie helfen?

_Fiir das bessere Verstindnis miissen wir
insJahr 2011 zurtickgehen. Mit dem Atom-
unfall von Fukushima war die bis dahin ver-
folgte Energiestrategie auf einen Schlag
obsolet. Nach derzeitiger politischer und
wirtschaftlicher Beurteilung sind neue
Atomkraftwerke vom Tisch und die Lauf-
zeiten der bestehenden Werke beschrankt.
Damit fehlen uns auf mittlere Sicht 10%
Produktionskapazitat gemessen am Ge-
samtenergieverbrauch. Zudem sind wir
zu 80% auf den Import von Energie ange-
wiesen. In der Energiestrategie 2050 geht
es neben der Versorgungssicherheit auch
um Energieeffizienz und Klimapolitik. Der
Bundesrat stellte die Energiestrategie 2050
mit einem etappierten Vorgehen als indi-
rekten Gegenvorschlag der Atomausstiegs-
initiative gegeniiber, die das Volk im ver-
gangenen Herbst ablehnte.

—Allein die parlamentarische
Diskussion iiber die erste Etappe
dauerte drei Jahre. Warum?

-Es brauchte massgebliche Anpassun-
gen am Entwurf des Bundesrates, um eine
Mehrheit im Parlament zu erlangen. Starre
Ziele zur Energieproduktion und zur Sen-
kung des Energieverbrauchs wurden durch
Richtwerte ersetzt, die Betriebsbewilligung
der Atomkraftwerke an die Erfiillung der Si-
cherheitsauflagen gekniipft, die Umvertei-
lung der kostendeckenden Einspeisevergii-
tung KEV zeitlich limitiert und die Anreize
fiir energetische Sanierungen erhoht.
—Das Referendum der SVP gegen das
revidierte Energiegesetz ist inzwi-
schen zustande gekommen. Mit
welchen Gefiihlen schauen Sie als
Befiirworter der Abstimmung vom

21. Mai 2017 entgegen?

-Die Gegner des revidierten Energiegeset-
zes argumentieren mit Themen, die im ers-
ten Paket gar nicht zur Abstimmung stehen.
Darum ist die Vorlage fir die Stimmbiirger
schwer fassbar. Es geht vorerst «nur» um
die Revision des Energiegesetzes und die
Anderung einzelner weiterer Bundesgeset-
ze. Diesem Paket hat das Parlament in der
Herbstsession nach heftigem Ringen zuge-
stimmt. Zur Abstimmung stehen aber ex-
plizit nicht der Ubergang vom Forder- zum
Lenkungssystem oder die Klimapolitik.
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_Die Kluft zwischen Befiirwortern und
Gegnern verlauft durch FDP und SVP.
Die NZZ schreibt vom «Albert-Rosti-
Graben». Was spricht fiir die Vorlage?
—Aus meiner Sicht ist das Glas halbvoll. Die
Richtwerte zur Senkung des Energiever-
brauchs, die Effizienzvorgaben, die Inves-
titionen in die Forschung und Entwicklung
und die steuerliche Anrechnung energeti-
scher Sanierungen {iber mehrere Jahre
schlagen positiv zu Buch — um nur die
wichtigsten Argumente zu nennen.

—Ein halbvolles Glas:

Begeisterung tont anders...

—Negativ ist die Erhohung des Netzzu-
schlags von 1,5 auf 2,3 Rappen. Laut Be-
rechnungen belauft sich die Mehrbelastung
auf 40 CHF pro Haushalt und Jahr. Das ist
verkraftbar. Wer die ordnungspolitischen
Gesichtspunkte — Kampf gegen staatliche
Umverteilung und dirigistische Eingriffe —
hoher gewichtet, steht auf der Gegnerseite.
—Ein Kritikpunkt bezieht sich auf die
grosse Umverteilungsmaschinerie aus
Abgaben und Fordermassnahmen.
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—Diese Kritik am — bereits bestehenden -
Biirokratiemonster ist nachvollziehbar.
Aber fiinf Jahre nach Inkrafttreten des
Energiegesetzes werden dank der im neu-
en Gesetz verankerten Sunset-Klausel keine
neuen Subventions-Tatbestande mehr auf-
genommen. Und genau dies beendet eben
die von den Gegnern kritisierte Umvertei-
lungsmaschine.

_Die Gegner fordern eine Nach-
besserung. Wiirde mit der Ablehnung
des Gesetzes der Status-quo nicht
sogar zementiert?

_Die Gefahr ist erheblich. Zu meinen, nach
einem Nein zum Energiegesetz konne in
kurzer Zeit eine neue, mehrheitsfahige Vor-
lage prasentiert werden, ist mit Blick auf die
zuriickliegende Debatte ein Irrglaube. Ich
halte das Referendum darum fiir unklug.
—Welche Stimmempfehlung geben

Sie Immobilienbesitzern?

-Im Parlament haben wir erreicht, dass
energetische Sanierungen steuerlich tiber
maximal drei Jahre in Abzug gebracht wer-
den konnen statt wie bisher nur im betref-
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fenden Jahr. Zudem wird der Riickbau bei
nachfolgendem Ersatzneubau den energeti-
schen Sanierungen gleichgestellt. Das sind
wichtige Anreize, in den Gebaudepark zu in-
vestieren. Hierist auch der grosste Hebel im
Energieverbrauch. Allerdings stelle ich fest,
dass private Immobilienbesitzer nicht im-
mer eine objektive Investitions- und Amor-
tisationsrechnung machen. Anders als bei
Institutionellen steht fiir sie die Werterhal-
tung und -entwicklung hinter der Nutzung.
—_Befiirworter wie Gegner hoffen auf
die Unterstiitzung der Wirtschafts-
verbande. Welche Aspekte stehen fiir
diese im Vordergrund?

—Ich glaube zu spiiren, dass sie sich mit
der Vernunftslosung arrangieren konnen.
Die Anpassungen der Vorlage in wesent-
lichen Punkten hat den Umschwung ge-
bracht. Damit zeigen die Verbande, dass
man sie mit ausgewogenen Losungen an
Bord holen kann. So hat bereits die Kam-
mer des Schweizerischen Gewerbeverban-
des SGV mit 32 zu 15 Stimmen die Ja-Paro-
le zum Energiegesetz gefasst.



99 Wir brauchen Technologie-
freiheit im Rahmen sinnvoller

klimapolitischer Leitplanken.»

—Auf einem anderen Blatt steht die
Haltung der biirgerlichen Parteien und
der Wirtschaft zum zweiten Paket.
_Hier stehen wir ganz am Anfang. Die
Kommission fiir Umwelt, Raumplanung
und Energie des Nationalrates empfiehlt
der grossen Kammer, nicht auf die Vorla-
ge des Bundesrates fiir den Verfassungs-
artikel iiber ein Klima- und Energielen-
kungssystem einzutreten. Ich habe mich
in der Kommission fiir einen Neuanfang
stark gemacht. Die Abkehr von einem For-
der- zu einem Lenkungssystem ist grund-
satzlich richtig, aber wir miissen erst die
Frage beantworten, welchen Grad der Ver-
sorgungssicherheit mit welchen klimapo-
litischen Zielsetzungen wir wollen, bevor
wir iiber Instrumente, Normierungen und
Grenzwerte sprechen.

—Was ist Ihre Antwort auf die Frage
der Versorgungssicherheit?

—Es braucht Technologiefreiheit der Ener-
gieproduktion im Rahmen der klimapoli-
tischen Zielsetzungen. Dass die Schweiz
klimapolitisch einen Beitrag leisten muss,

ist unbestritten. Wir brauchen aber nicht,
Musterschiiler zu sein und dabei die Wett-
bewerbsfahigkeit unserer Wirtschaft zu
verschlechtern. Wir miissen hinsichtlich
Versorgungssicherheit Kapazitatsreser-
ven schaffen, damit wir allfdllige Liicken
schliessen konnen. Und wir miissen un-
seren sauberen Wasserstrom gegeniiber
schmutzigem Mix-Strom aus dem Ausland
wieder konkurrenzfahig machen.

_Fir Immobilienbesitzer wird die
zweiten Etappe mit Geboten und
Verboten einschneidender sein als die
erste. Ist absehbar, in welche Richtung
diese gehen konnten?

—Ein Lenkungssystem wird fiir alle Kon-
sumenten eine finanzielle Mehrbelastung
auf nicht erneuerbaren Energietragern
bringen — unter Einbezug der Strassenfi-
nanzierung und Treibstoffabgaben. Folgt
der Nationalrat in der Frithlingssession der
Kommission und tritt nicht auf die Vorlage
des Bundesrates ein, miissen wir die ge-
nannte Grundsatzfrage diskutieren, bevor
wir erneut iilber Massnahmen verhandeln.

_Ist das Olheizungsverbot mit dem
Nichteintreten vom Tisch?

_Ich betrachte das Olheizungsverbot pri-
mar als Frage der Klimapolitik. Es ist heu-
te nicht absehbar, in welche Richtung die-
se gehen wird.

—Die Umsetzung des Energiegesetzes
findet mehrheitlich in den Kantonen
statt. Ist nicht zu befiirchten, dass
diese iiberschiessen und ein undurch-
dringlicher Dschungel an Vorschriften
entsteht?

—Dieser Dschungel besteht schon heute,
besonders im Gebaudebereich. Gebaude
fallen in die Hoheit der Kantone, und da-
fiir gibt es gute Griinde. So setzen etwa In-
dustriekantone andere Akzente als Berg-
kantone. Mit den Mustervorschriften der
Kantone sind diese auch weitgehend ge-
eint unterwegs. Ich stelle aber fest, dass
sich die kantonalen Energiegesetze in De-
tailfragen und Einzelmassnahmen verlie-
ren. Ich mache ein Beispiel. Die Kantone
legen Dammwerte von Aussenhiillen fest,
ohne etwas zum Energieverbrauch zu sa-
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93 Wir Schweizer lassen uns
uber Steuererleichterungen
mobilisieren. Sie sind ein
wichtiger Motor fir die
energetische Sanierung.»

gen. Esware zielfithrender, die zugefiihrte
Warmeenergie pro Bezugsflache zu limi-
tieren. Dann konnte der Eigentiimer sel-
ber entscheiden, ob er dimmt oder lieber
anfallende Abwarme fiir die kalte Jahres-
zeit im Erdreich einlagert und daftr auf
neue Fenster verzichtet. Es braucht mehr
Eigenverantwortung innerhalb gesetzli-
cher Leitplanken. Daraus entstiinde viel
Innovation.

_Ihr Unternehmen ist als ausfithrender
Betrieb in der Innerschweiz tatig.

Wie kommen Sie mit den verschiede-
nen Energiegesetzen zugange?

—In erster Linie missen sich die Planer mit
den unterschiedlichen Vorschriften herum-
schlagen. Erschwerend kommt hinzu, dass
es auf kommunaler Ebene zusatzliche Re-
gelungen gibt. Diese Kleinraumigkeit ab-
sorbiert unzahlige Fachkrdfte und hemmt
die technologische Entwicklung.
—Welche Impulse sehen Sie aus

der Energiestrategie 2050 fiir die
Gebaudetechnik?

—Die Technologie ist sehr weit entwi-
ckelt. Es existieren erprobte Produk-
te fiir die Nutzung erneuerbarer Ener-
gie. Nun braucht es das Know-how, die
Komponenten innerhalb des Gebaudes

zu vernetzen. Ich beobachte eine mar-
kante Weiterentwicklung hin zum intel-
ligenten Haus.

—Wie hoch schitzen Sie das Effizienz-
potenzial im Gebaudepark?

_Ich schatze, dass allein mit der Betriebs-
optimierung im Bereich Warme und Kiih-
lung der Energieverbrauch um 25% und
unter Ausniitzung der technischen Mog-
lichkeiten, wie Nutzung von Umweltener-
gie und Effizienzsteigerung, die Zufiihrung
von Energie sogar auf einen Viertel gesenkt
werden konnte.

—Kann man Ihren jiingsten parlamenta-
rischen Vorstoss zu Eigenverbrauch
und Marktzugang dahingehend inter-
pretieren, dass noch nicht alle Fragen
in dieser Beziehung geklart sind?

-Die Eigenverbrauchsregelung ist grund-
satzlich positiv und ungleich besser, als
den Strom im KEV-System ins Netz einzu-
speisen und wieder zu beziehen. Aber es
sind viele Fragen im Zusammenhang mit
Eigenverbrauchsgemeinschaften noch zu
wenig durchdacht. Braucht jeder Endver-
braucher in einer Gemeinschaft tatsachlich
einen Netzzugang? Hierzu sind die Gesetze
untereinander widerspriichlich. Warum er-
lauben wir der Gemeinschaft nicht, die Kos-

ten der Energieproduktion und den Ver-
brauch selber zu regeln?

—Droht damit die Eigenverbrauchs-
regelung zu einem Papiertiger zu
werden?

-Die Regelung ist ein Modell fur die Zu-
kunft. Die Versorgungsleitung zum betref-
fenden Beziiger oder zur Gemeinschaft
konnte quasi als Back-up dienen, der ent-
schadigt werden miisste. Wir miissen uns
von vielem Althergebrachten 16sen, um ef-
fizientere, marktnahe Losungen zu ermog-
lichen. Ich nenne als Beispiel die Nacht-
stromabsenkung. Mit dem steigenden
Anteil an Solarenergie haben wir tagsiiber
einen Uberfluss, nicht in der Nacht.
—Sind die Verbraucher bereit

fiir solche Modelle?

_Die Leute sind dann bereit, wenn sie Alter-
nativen haben. Betrachten wir die Mobilte-
lefonie. Heute ist jeder Kunde in der Lage,
das fiir ihn am besten geeignete Tarifmo-
dell auszusuchen. )

*IVO CATHOMEN
Dr. oec. HSG, ist leitender Redaktor
der Zeitschrift Immobilia.
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Der Bundesrat lehnt die Volksinitiative «kMehr bezahlbare Wohnungen» des
Mieterverbandes ab. Er signalisiert jedoch Verhandlungsbereitschaft bei den
Fordergeldern fiir den gemeinnitzigen Wohnungsbau. Das ist ein falsches Signal.

IVO CATHOMEN @ -+ vvvenrerenreneunensunrnrensnenaeneinenenns

LIQUIDER WOHNUNGSMARKT. Im Jahr 2015
sind in der Schweiz gemiss einer Studie
von Wiiest Partner tiber 1 Mio. Personen
umgezogen. Betroffen waren schatzungs-
weise 490 000 Wohnungen, mehrheitlich
Mietwohnungen. Die absolute Zahl und die
Quote der Gesamtbevolkerung steigen seit
Beginn der 2000er-Jahre bestandig. Dies
lasst zwei Schlussfolgerungen zu: Zum ers-
ten wird die Bevolkerung immer mobiler,
was einerseits mit dem Arbeitsmarkt und
anderseits mit der Verkehrsinfrastruktur zu
tun hat. Zweitens ist der Wohnungsbestand
durch die Neubautatigkeit verjiingt und er-
weitert sowie die Suche nach einer geeig-
neten Wohnung erleichtert worden. Zudem
sind die Preise seit 2015 tendenziell gesun-
ken, was viele Mieter zum Umzug veran-
lasst hat. Insgesamt zeigen alle Indikatoren
wie Leerstand, Insertionszeiten und Preis-
indizes eines: Der Schweizer Wohnungs-
markt ist so liquide wie nie.

Angesichts dieser erdriickenden Tat-
sachen erscheint die Volksinitiative
«Mehr bezahlbare Wohnungen» wie aus
einer anderen Welt — der Gedankenwelt
des Mieterverbandes. Dass die Mietprei-
se in den Stadten und Agglomerationen
ungebremst in die Hohe schiessen und
dass Familien, altere und junge Menschen
keine bezahlbare Wohnung mehr finden,
sind schlicht «alternative Fakten».

BUNDESRAT SAGT «NEIN, ABER...» Der Bun-
desrat bekraftigt in seinem Grundsatz-
entscheid vom 25. Januar 2017, dass die
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Wohnraumversorgung in der Schweiz in
erster Linie durch die Privatwirtschaft zu
erfolgen habe. Er anerkenne indessen den
Stellenwert des gemeinniitzigen Woh-
nungsbaus als markterganzendes Segment
zum Schliessen von Angebotsliicken. Die
Forderung dieses Anbieterkreises sei be-
reits heute ein Verfassungsauftrag. Die
mit der Initiative geforderten Instrumen-
te und Zielgrossen seien aber weder re-
alistisch noch marktkonform. Aus diesen
Griinden lehnt der Bundesrat die Volksiniti-
ative zu Recht ab. Gleichzeitig verschreibt
er den Initianten eine Beruhigungspille
in Form von Steuermillionen. Er stellt ei-
nen Rahmenkredit fiir die Erhohung des
Fonds de Roulement in Aussicht, aus dem
gemeinniitzige Wohnbautrager kiinstlich
vergiinstigte Darlehen erhalten. Uber die
Hohe fiithrt die Regierung ein Vernehm-
lassungsverfahren durch.

AM GELD LIEGT ES NICHT. Pro Jahr miissten
schweizweit jahrlich 4000 bis 5000 Woh-
nungen durch gemeinniitzige Wohnbau-
trager erstellt werden. Heute sind es rund
1000 Wohnungen. Mit einer starren Quo-
te ware der Bund zudem gezwungen, sei-
ne Wohnbauforderung jeweils dem Markt
anzupassen. Bei anhaltend hoher Bautatig-
keit miissten entsprechend mehr gemein-
niitzige Bautrager fiir Projekte gewonnen
werden, was im Wettbewerb um attraktive
Grundstiicke die Preise fiir beide Seiten in
die Hohe treibt. In landlichen Gebieten ist
zudem der Bedarf nach gemeinniitzigem
Wohnraum angesichts der markant hohe-

ren Leerstandsziffer nicht gegeben. Hier
konnen auch weniger Begtiterte am freien
Markt problemlos bezahlbare Wohnungen
finden. Die grossen Stadte haben ihrerseits
Forderprogramme und teilweise Quoten
fir den gemeinniitzigen Wohnungsbau
festgelegt. Der gesetzliche Auftrag in Zi-
rich zeigt, wie schwierig es ist, den Anteil
massgeblich in die Hohe zu schrauben. Am
(Forder-)Geld liegt es jedenfalls nicht. Da-
rum sollte auch der Bund die Finger davon
lassen, noch mehr Steuermillionen in den
Wohnungsbau zu pumpen und nichts ande-
res als heisse Luft zu produzieren. °
INITIATIVTEXT
: Die Bundesverfassung wird wie folgt geandert:
© Art. 108 Abs.1und5-8
1 Der Bund férdert in Zusammenarbeit mit den Kantonen
das Angebot an preisguinstigen Mietwohnungen. Er for- :
dert den Erwerb von Wohnungs- und Hauseigentum, das
dem Eigenbedarf Privater dient, sowie die Tatigkeit von

Tragern und Organisationen des gemeinntitzigen Woh-
nungsbaus.

5 Er stellt sicher, dass Programme der 6ffentlichen Hand
zur Forderung von Sanierungen nicht zum Verlust von
preisgtinstigen Mietwohnungen fuhren.

. 6 Er strebt in Zusammenarbeit mit den Kantonen eine steti-:

i ge Erhohung des Anteils der Wohnungen im Eigentum von:
Tragern des gemeinniitzigen Wohnungsbaus am Gesamt-
wohnungsbestand an. Er sorgt in Zusammenarbeit mit
den Kantonen dafiir, dass gesamtschweizerisch mindes- :
tens 10 Prozent der neu gebauten Wohnungen im Eigen- :
tum dieser Trager sind. :

i 7 Er ermachtigt die Kantone und die Gemeinden, zur Férde-
¢ rung des gemeinniitzigen Wohnungsbaus fir sich ein Vor-:
kaufsrecht fiir geeignete Grundstticke einzuftihren. Zu-
dem raumt er ihnen beim Verkauf von Grundstiicken, die :

in seinem Eigentum oder jenem bundesnaher Betriebe
sind, ein Vorkaufsrecht ein.

: 8 Das Gesetz legt die Massnahmen fest, die zur Erreichung
¢ der Ziele dieses Artikels erforderlich sind. :



BUNDESRAT LEHNT
ZERSIEDLUNGS-
INITIATIVE AB

Der Bundesrat hat sich am 25.
Januar 2017 mit der Volksini-
tiative «Zersiedelung stoppen
— fiir eine nachhaltige Sied-
lungsentwicklung (Zersiede-
lungsinitiative)» befasst. Sie
fordert unter anderem, dass
neue Bauzonen durch Aus-
zonungen kompensiert wer-
den. Der Bundesrat vertritt die
Auffassung, dass das revidier-
te Raumplanungsgesetz (RPG)
sowie die beabsichtigte zwei-
te Etappe der RPG-Teilrevision
der Zersiedelung bereits aus-
reichend entgegen wirken.

SYSTEMWECHSEL DER
WOHNEIGENTUMS-
BESTEUERUNG

Die Kommissionen fiir Wirt-
schaft und Abgaben des Stan-
derates (WAK-S) hat An-

fang Februar den Inhalt einer
Kommissionsinitiative verab-
schiedet, mit der ein System-
wechsel bei der Wohneigen-
tumsbesteuerung gefordert
wird. In ihrer Januarsitzung
hatte die WAK-S eine entspre-
chende Motion von SVP-Nati-
onalrat Hans Egloff abgelehnt,
weil diese Eigentiimer steuer-
lich privilegiere.

UREK-N GEGEN
ENERGIEVORLAGE

Die Kommission fiir Umwelt,
Raumplanung und Energie des
Nationalrates lehnt die Vorla-
ge liber ein Klima- und Ener-
gielenkungssystem (KELS)
einstimmig ab. Die Vorlage
des Bundesrates zum Verfas-
sungsartikel iiber ein KELS
stellt die zweite Etappe in der
Energiestrategie 2050 dar und
soll den Ubergang vom einem
Forder- zu einem Lenkungs-
system regeln.

AUSWEITUNG

DER TRIPARTITEN
AGGLOMERATIONS-
KONFERENZ

Die Zusammenarbeit zwischen
Bund, Kantonen, Stidten und
Gemeinden im Rahmen der
bisherigen Tripartiten Agglo-
merationskonferenz (TAK)
wird kiinftig auf die landlichen
Raume ausgedehnt. Damit soll
der engeren Verflechtung von
stadtischen und landlichen
Rdumen besser Rechnung ge-
tragen werden. Die TAK wird
deshalb in die Tripartite Kon-
ferenz (TK) tberfiihrt. An sei-
ner Sitzung im Dezember
2016 hat der Bundesrat die-
sem Schritt zugestimmt.

EINSCHRANKUNG

DER UNTERMIETE
ABGELEHNT

Die Rechtskommission des Na-
tionalrates lehnt in der Vorpri-
fung die parlamentarische In-
itiative von SVP-Nationalrat
Hans Egloff ab, die eine miss-
brauchliche Untermiete un-
terbinden will. Mit 12 zu 12
Stimmen bei 1 Enthaltung und
Stichentscheid des Prasidenten
beantragt sie ihrem Rat, der In-
itiative keine Folge zu leisten.

BASELLAND MUSS
STEUERGESETZ
ANPASSEN

Das Bundesgericht hebt Arti-
kel 27ter Absatz 5 des basel-
landschaftlichen Steuergeset-
zes auf, der eine steuerliche
Ungleichbehandlung von Mie-
tern und Eigentiimern zur Fol-
ge haben konnte. Das Bun-
desgericht ist der Auffassung,
dass die auf einer Formel ba-
sierenden Berechnungsme-
thode des Eigenmietwerts in
einer beachtlichen Zahl von
Fallen unter 60% der Markt-
miete liegt.
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Wenn eine Immobilie die Hand wechselt, steht sehr viel Geld auf dem Spiel. Damit bei Transak-
tionen alles mit rechten Dingen hergeht, braucht es eine fundierte Schatzung. Bewertungen
sind heute besonders schwierig, weil kauffreudige Interessenten teils sehr hohe Preise zahlen.

Mehrfamilienhauser erweisen sich in der Bewertung als besonders stabil: Neubau «Hohfurri» in Winterthur, erstellt von Allreal, Architektur Beat Rothen (Bild: Allreal).

JURG ZULLIGER* @ +++-+++vvrvrsessssssuaaneananeananeananeananen

SCHATZUNGEN MUSSEN SERIOS SEIN. Das Ehe-
paar Markus und Eva M. lebte iiber vie-
le Jahre in einem grossen, frei stehenden
Haus im Kanton Obwalden. Als die Pen-
sionierung naher riickte, fassten sie den
Entscheid, die Immobilie zu verkaufen.
Sie wandten sich an einen lokalen Ver-
mittler, der ihnen das Blaue vom Him-
mel versprach: In kiirzester Zeit wollte
er das gepflegte Anwesen zum geschatz-
ten Preis von 1,2 Mio. CHF verkaufen.
Doch bald war ein Jahr ohne konkretes

Ergebnis verstrichen. Die Verkaufsbe-
mithungen versandeten erst recht, als
der Makler den Preis nach unten kor-
rigieren musste. Die Lehre daraus: Wer
mit Fantasiepreisen auf den Markt geht
und keine seriose Schatzung zur Grund-
lage nimmt, wird potenzielle Interessen-
ten abschrecken.

WELCHES IST DER «RICHTIGE» WERT? Eine Be-
sonderheit in der Immobilienbewertung
liegt darin, dass es in keinem Fall zwei
vollig identische Liegenschaften mit den

ANZEIGE
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exakt gleichen Eigenschaften gibt. Der
Wert von Immobilien 1asst sich nicht wie
etwa bei Aktien ganz einfach aus einer
Kursliste ablesen. Jede Schatzung muss
der Lage und unzdhligen spezifischen Ei-

99 Der Wert lasst sich nicht
wie bei Aktien einfach aus
einer Kursliste ablesen.»

genschaften Rechnung tragen, wobei in
vielen Punkten ein gewisser Ermessens-
spielraum offen bleibt. Natiirlich spielt
auch der Zweck der Bewertung eine Rol-
le: Der Schatzer einer Gebaudeversiche-
rung interessiert sich rein dafiir, was im



Schadensfall ein Wiederaufbau des glei-
chen Gebaudes kosten wiirde.

Bei einer Erbteilung im Kreis von Ge-
schwistern wird man andere Massstabe
anlegen als bei einem geschéftlichen In-
vestment. Dr. David Hersberger, Prasident
der Schweizerischen Schatzungsexper-
ten-Kammer SEK/SVIT, sagt dazu: «Damit
diese Zusammenhadnge transparent sind,
sollte in einem Schatzungsgutachten der
Zweck der Schidtzung ersichtlich sein.» Er-
halte ein Bewerter den Auftrag, ein Ob-
jektim Hinblick auf einen Verkaufund den
moglichen Marktwert zu beurteilen, wer-
de er etwas andere Annahmen treffen, als
wenn es sich zum Beispiel um ein Gut-
achten fiir eine innerfamilidre Erbteilung
handle. «<Denn je nach Fall und konkreten
Umstanden», erlautert David Hersberger,
«liegen vielleicht auch andere Informatio-
nen vor, auf die sich der Experte stiitzt.»

BESTIMMENDE FAKTOREN. Im Hinblick auf
einen Verkauf bzw. Kauf interessieren
sich die beteiligten Parteien vor allem
flir den Marktwert einer Liegenschaft.
Dieser hiangt hauptsachlich von folgen-
den Objekteigenschaften ab: Als der Fak-
tor mit dem grossten Gewicht gilt die
Lage eines Gebaudes. Immobilien in pe-
ripheren, schlecht erschlossenen Regi-
onen sind oft schon allein aufgrund ih-
res Standortes 40 bis 50% weniger wert
als Vergleichsobjekte an sehr zentraler
Lage. Weiter fallen die Grosse des Ob-
jekts (bei Wohnnutzungen die Anzahl
Zimmer), Flache bzw. Volumen, Bau-
jahr, Standard und Qualitat des Innen-
ausbaus ins Gewicht. Um alle Aspekte
richtig zu beriicksichtigen, ist meist ei-
ne grindliche Auseinandersetzung mit
dem Objekt notig. Wahrend sich Stan-
dardobjekte wie Eigentumswohnungen
in Agglomerationen oder gangige Rei-
heneinfamilienhduser heute auch mit
standardisierten Verfahren gut bewer-
ten lassen, verlangen Spezial- oder Lu-
xusobjekte oft eine eingehendere Be-
urteilung (inklusive Grundbuchauszug,
Zonenordnung etc.). Die Experten der
Immobilienbewertung bewegen sich
heute in einem besonderen Umfeld, zu-
mal der Markt in gewissen Segmenten
heisslauft. Ein Beispiel: Fiir kleinere An-
lageobjekte zahlen private Interessenten
teils mehr als sich sachlich rechtfertigen
lasst—ganz einfach, weil ihnen dieses In-
vestment immer noch besser erscheint,
als negative Zinsen in Kauf zu nehmen.
Tatsachlich sind die Zinsen bei Anlage-
immobilien, wie sie von privaten oder
institutionellen Investoren akquiriert
und bewirtschaftet werden, eine zen-
trale Grosse. Dabei kommt in der Re-
gel das klassische Ertragswertverfahren
oder die Discounted-Cashflow-Methode
zum Tragen. Bei der DCF-Methode wer-
den die Cashflows iiber einen grosseren
Zeitraum prognostiziert. Die angenom-
menen Cashflows bzw. Zahlungsstrome
werden dann mit einem Diskontzinssatz
diskontiert. Der Faktor Zins ist folglich
eine besonders wichtige Stellschraube
in dieser Betrachtung.

WERT ODER PREIS? «In den letzten Jahren
sind die Diskontsatze kontinuierlich ge-
sunken, weil auch die Renditeanforde-
rungen von Investoren immer weiter

nach unten tendierten», erklart David
Hersberger. Grundsatzlich sollten sich
in den Gutachten diese Trends wider-
spiegeln, wenn auch allenfalls mit einer
gewissen Verzogerung — denn die Be-
wegungen der Diskontsatze miissen die
Schatzungsexperten laufend aus aktuel-
len Marktdaten bzw. Transaktionen auf
dem Immobilienmarkt ableiten. Ernst
Schaufelberger von Axa Investment Ma-
nagers erinnert die Konstellation heute
an die 1970er- und 1980er-Jahre: «Auch
damals bestand eine gewisse Gefahr,
dass man die damaligen Standards mit
Substanzmethode und Bruttorenditen
so nachfiihrte, um das zusehends abge-
hobene Preisniveau abzubilden», erklart
Schaufelberger. Bei der DCF-Methode
von heute zeichne sich eine Tendenz ab,
den «investor appetite» analog in die Be-
trachtung miteinzubeziehen. «De facto
versucht man, den Diskontfaktor etwas
nach unten zu korrigieren», so Schaufel-
berger. Jeder Investor miisse sich daher
die Frage stellen, ob er allfallige spatere
Korrekturen bzw. Abschreibungen ver-
kraften konnte (siehe Interview mit Ernst
Schaufelberger, siehe Seite 18).
SEK-Prasident David Hersberger
ist der Auffassung, dass ein Gutachten
eines Experten nicht unbedingt dem

ANZEIGE
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93 In den letzten Jahren sind
die Renditeerwartungen und

die Diskontsatze kontinuierlich

gesunken.»

hochstmoglichen Angebot eines Inter-
essenten auf dem aktuell ausgetrockne-
ten Markt entsprechen misse. «Handelt
es sich dabei um Transaktionspreise in
Einzelfdllen, wire dies nicht nachhaltig»,
lautet seine Begriindung. Denn, wenn
dieser eine Interessent, der einen Spit-
zenpreis zahlt, aus irgendeinem Grund
wegfallt, folgt das zweithochste Ange-
bot oft mit einem grosseren Abstand. Der
Kaufer und neue Eigentiimer hat in die-
sem Kontext somit keine Gewahr dafiir,
erneut ein Angebot in dieser Grossen-
ordnung zu bekommen. Es muss des-
halb zwischen den Begriffen «Wert» und
«Preis» unterschieden werden.

BRANCHENSTANDARDS. Privatpersonen und
auch viele Firmen sind in der Regel freij,
durch wen und nach welchen Grund-
siatzen sie Immobilien bewerten las-

ANZEIGE

sen. Sowohl private Investoren als auch
Banken, die Objekte im Rahmen der Fi-
nanzierung schatzen, stiitzen sich nach
wie vor hdufig auf die Ertragswertme-
thode. Bei institutionellen Investoren
und insbesondere bei borsenkotierten
Immobilienfonds ist hingegen heute die
DCF-Methode ein verbreiteter Standard.
Kommt hinzu, dass bei borsenkotierten
Gefdssen in der Regel eine Finma-Zulas-
sung des Schatzungsexperten vorausge-
setzt wird.

Fir Privatpersonen, die sich in Be-
wertungsfragen beraten lassen wol-
len, gibt es verschiedene Anlaufstel-
len, z. Bsp. einen Branchenverband wie
die Schatzungsexperten-Kammer SEK/
SVIT. Bei der Wahl des Schatzers soll-
te man auf die Zugehorigkeit zu einer
solchen anerkannten Berufsorganisati-
on sowie auf Referenzen und die Quali-

Schnell, intelligent und effizient.

Good news: Der iMow Roboterméher von VIKING setzt neue Mah-Standards. Wahrend er maht,

konnen Sie das Leben geniessen und tun, was immer Sie mochten. viking.ch

VIKING - Ein Unternehmen der STIHL Gruppe.

fikation achten (z. B. Immobilienbewer-
ter mit dem eidg. Fachausweis, Bewerter
mit einen Titel wie CAS Immobilienbe-
wertung, MAS Real Estate Management
Valuation). Fiir Qualitat biirgt auch die
Zertifizierung der Bewerter bzw. Exper-
ten: Die massgebenden Verbande der
Immobilienbranche haben sich darauf
verstandigt, ein einheitliches Qualitats-
label fiir Expertinnen und Experten der
Immobilienbewertung zu schaffen und
eine Zertifizierung nach der internatio-
nal giiltigen Norm ISO 17024 anzubie-
ten. Informationen dazu unter dem Link:
www.experts-certification.ch °

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

dem Schwerpunkt Immobilien.
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Auf der Suche nach Rendite mussen Investoren heute verstarkt den Fokus auf die
Optimierung ihrer Bestandsimmobilien richten. Darin liegt eine grosse Chance,
denn es geht um weit mehr als reinen Abbau von eines Sanierungsstaus.

DENIZ G. ORGA & MAXIMILIAN HOFFMANN* @-----------

MARKTUBERBLICK. Die historisch hohen An-
kaufspreise stellen institutionelle Anle-
ger vor eine Herausforderung. Eine ren-
diteorientierte Allokation von Kapital in
Immobilien scheint derzeit oft nur noch
an peripheren Standorten erreichbar.
Der Grund fur die geringen Ankaufsren-
diten liegt an den hohen in den Immo-
bilienmarkt drangenden und bereits in-
vestierten Kapitalsummen. Dies obwohl
Mietertrage teilweise sogar riicklaufig
sind. Das sehr tiefe Zinsumfeld heizt
den Immobilienwertzuwachs weiter an.
Begiinstigt durch das Tiefzinsniveau be-
finden sich die Renditespreads im Ver-
gleich zu den Leitzinsen auf einem his-
torischen Hoch.

Gemeinhin wird jedoch mit einem
mittelfristigen Anstieg des Zinsgefii-
ges gerechnet, dies ist vor allem getrie-
ben durch das Ausland, durch die neue

Im aktuellen Marktumfeld ist es schwierig, Zukaufe im Bestand zu tatigen, die sich positiv auf die Performance auswirken (Bild: Wincasa).

US-Prasidentschaft sowie die solide US-
Wirtschaftslage. Nach Prognosen von
Credit Suisse (Hypothekarzinsprognose,
Dezember 2016) bewegt sich der Leit-

bern.»

zins in den kommenden zwolf Monaten
in der Schweiz weiterhin zwischen mi-
nus 1,25% und minus 0,25% in einem
niedrigen Zielband. Uberdurchschnitt-
lich rentable Bestandsobjekte sind rar
und nicht ohne Weiteres zu finden.

¥ Gefragt ist die richtige Interpre-
tation von Risiko- und Werttrei-

.--l

MARKTUMFELD ALS CHANCE VERSTEHEN. Im ak-
tuellen Marktumfeld ist es schwierig,
Zukaufe im Bestand zu tatigen, die sich
positiv auf die Performance auswirken.
Das gilt fiir alle Marktteilneh-
mer im gleichen Masse. Der
Anspruch auf kontinuierliches
Wachstum ist in einem Markt
mit lediglich vereinzelten luk-
rativen Opportunitaten daher
ambitioniert. Investitionen
in den Bestand scheinen vor
diesem Hintergrund attrak-
tiv. Diese Alternative sollte je-
doch als Chance zur Wertstei-
gerung des Eigenbestandes
genutzt werden und nicht als reiner Ab-
bau des Unterhaltsriickstaus.

Derideale Einsatz des verfiighbaren Ka-
pitals sollte hierbei ebenso griindlich auf
Rentabilitat gepriift werden wie beim An-
kauf einer Immobilie. Anders als bei In-
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STRUKTURIERTER PROZESS ZUR OPTIMALEN WERTSCHOPFUNG IM BESTAND

Quelle: Wincasa
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vestitionen in neue Objekte reicht hier ei-
ne konventionelle und stichtagsbezogene
Bewertung meist nicht aus. Gefragt sind
umfangliche Wirtschaftlichkeitsanalysen
und Bewertungen der diversen Hand-
lungsalternativen, die verglichen und ge-
geneinander abgewogen werden sollten.
Der Beratungsbedarf steigt in diesem Be-
reich weiter an. Nachfolgend wird der von
den Autoren in der Praxis erprobte und
zu empfehlende Prozess beschrieben, um
die grossten Potenziale fiir Rendite im Im-
mobilienbestand zu evaluieren.

LIEGENSCHAFTEN IDENTIFIZIEREN. Um eine
moglichst zielgerechte Allokation des
Kapitals im Eigenbestand zu erreichen,
sollten in einem ersten Schritt passende
Liegenschaften gefunden werden. Mit-
tels eines strukturierten Portfolio-Scans
werden die immobilienspezifischen
Filterkriterien so gesetzt, dass priori-
tar die Liegenschaften mit dem hochs-
ten Wertschopfungspotenzial identifi-
ziert werden.

HANDLUNGSALTERNATIVEN PRUFEN. Um die
tatsachlichen Werttreiber zu identifizie-
ren, werden im Vorfeld mogliche Hand-
lungsalternativen fiir die gescannte Lie-
genschaft gepriift. Dazu werden auf
hoher Flughohe folgende Aspekte fiir je-
de Alternative untersucht: Marktpotenzi-
al (Nachfrage), Ertragspotenzial, die auf-
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zubringenden Baukosten, der Zeitfaktor
und die Realisierungschance. Durch die-
se Prifung konnen aus dem breiten Fa-
cher an Moglichkeiten die vorerst renta-
belsten Szenarien festgelegen werden.
Fir diese ist dann in einem weiteren
Schritt die Detailanalyse durchzufiihren.

99 Investitionen in den
Eigenbestand bieten
Chancen.»

PROFESSIONELLE BEWERTUNG DER HANDLUNGS-
ALTERNATIVEN. Nach Festlegung der bevor-
zugten Handlungsalternativen werden
diese detailliert gepriift. Eine genaue
Kenntnis iiber das Marktpotenzial, die
Baukosten und Ertragspotenziale der in
Frage kommenden Szenarien ist essen-
ziell, um diese moglichst realitatsnah zu
bewerten.

Die Bewertung ist in die Zukunft
gerichtet und bertcksichtigt dynami-
sche Entwicklungen der szenarienspe-
zifischen Merkmale wie beispielswei-
se Miete, Baukosten, Zeit, Leerstande
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und Inkonvenienzen. Nur eine solche
Betrachtung aus der 360-Grad-Optik
gewahrleistet, dass alle wesentlichen
Komponenten in die Bewertung des Sze-
narios einfliessen. Erganzend zur reinen
quantitativen Bewertung der Szenarien-
Cashflows werden mittels SWOT-Ana-
lyse ebenfalls weiche Fak-
toren fiir die Szenarien
erarbeitet.

INVESTMENT-COCKPIT ZUR SZE-
NARIENAUSWAHL. Die konsoli-
dierten Ergebnisse aus der
Cashflow-Bewertung und
der SWOT-Analyse fliessen
in einem Investment-Cock-
pit zusammen. Auf dieser
Grundlage lassen sich, ana-
log zu einer Ankaufspriifung, die Ren-
tabilitat und die wesentlichen Faktoren
der Alternativen schnell miteinander
vergleichen und abschliessend Umset-
zungsstrategien ableiten.

Zur Risikoabwagung werden in ei-
nem weiteren Schritt Sensitivitatsanaly-
sen durchgefihrt, um die Implikationen
zukiinftiger Marktentwicklungen auf den
Mehr- oder Minderwert eines Szenari-
os gegeniiber dem heutigen Ausgangs-
wert zu untersuchen. Die Empfehlung
und der Entscheid zugunsten eines Sze-
narios basiert damit auf fundamentalen
wirtschaftlichen Eck- und Entwicklungs-
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daten sowie weichen Faktoren und kann
anschliessend aufgrund des erarbeiteten
Businessplans direkt in die Realitat um-
gesetzt werden.

ERFOLGSFAKTOREN UND RISIKEN. Eine pro-
funde Analyse der moglichen Szenarien
bendtigt meist eine professionelle Un-
terstiitzung: Das Markt- und Ertragspo-
tenzial sowie die relevanten Baukosten
miissen fiir jede Handlungsalternati-
ve auf fundierten Marktdaten prognos-
tiziert und anschliessend in einer Ge-
samtbetrachtung konsolidiert werden.
Die zukunftsorientierte Betrachtung er-
fordert, die Umsetzungsrisiken mittels
Sensitivitdtsanalysen aufzuzeigen. Ei-
ne maoglichst realititsnahe Einordnung
der immobilienwirtschaftlichen Eckda-
ten zahlt genauso zu den Erfolgsfaktoren
wie die korrekte Interpretation der Risi-

ko- und Werttreiber. Unserer Erfahrung
nach bietet die Investition in den Eigen-
bestand somit eine sinnvolle Alternative,
den derzeitigen Anlagemarkt mit nach-
haltigen und risikogerechten Investitio-
nen zu erweitern. °

*DENIZ G. ORGA

Der Autor ist Leiter Investment Advisory
und verantwortet seit 2014 das Strategie-
beratungs- und Transaktionsgeschaft bei
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Die Zinsen sind eine wichtige Stellschraube bei der Bewertung von Immobilien. Der Kapitalzu-
fluss im Immobilienbereich fiithrt zu hoheren Preisen. Im Fall einer Zinswende konnte sich ein
Abschreibungspotenzial aufbauen, sagt Ernst Schaufelberger von Axa Investment Managers.

BIOGRAPHIE

© ERNST SCHAU-
: FELBERGER

i (*1954) Axa Invest-

: ment Managers, Head
© Real Assets, Switzer-
: land, Central & Eastern
: Europe, Axa Invest-

: ment Managers be-

i treutin der Schweiz

¢ rund 750 Liegenschaf-
i tenund investiert jahr-
i lich mehrere 100 Mio.
: CHF in Immobilien.
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—Herr Schaufelberger, AXA Winter-
thur investiert iiber 10% des
Vermogens in Liegenschaften.

Steigen die Bewertungen weiter?
—Generell verzeichneten wir 2016 wei-
tere Aufwertungen. Das gilt besonders
fir Anlagen in Wohnimmobilien. Bei den
Biiro-, Gewerbe- und Retail-Immobilien
stagnieren die Preise oder sind riicklau-
fig. Das ist stark lageabhangig. Aufwer-
tungsgewinne, zum Beispiel bei den Im-
mobilien-Aktiengesellschaften, sieht
man heute aber weniger. Insgesamt
flacht die Kurve ab.

—Weshalb gibt es fiir gute Objekte
immer noch weitere Aufwertungen?
—Im Markt ist reichlich Kapital vorhan-
den, das zu einem guten Teil in Immobi-
lien fliesst. Treiber dafiir sind die extrem
tiefen Zinsen und die damit einhergehen-
den gesunkenen Renditeerwartungen an
Liegenschaften und Projekte.

—Hat sich aufgrund der Aufwertungen
ein gewisses Riickschlagpotenzial
aufgebaut - fiir den Fall steigender
Zinsen?

—Sowohl in der Schweiz als auch im Aus-
land ist die Discounted-Cashflow-Metho-
de zum anerkannten Branchenstandard
geworden. Es ist die Aufgabe des Schat-
zers, die angenommenen kiinftigen Cash-
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flows bzw. Zahlungsstrome iiber einen
Diskontierungsfaktor abzuzinsen. Der
Faktor Zins ist damit eine besonders wich-
tige Stellschraube der Bewertung. Ob ich
in dieser Rechnung fiir die nachsten 10

99 Die Annahmen zu den kiinftigen
Ertragen sind heute oft zu optimis-
tisch, etwa bei Biiroimmobilien.»

Jahre einen Diskontsatz von zwei, zwei-
einhalb oder drei Prozent einsetze, macht
einen grossen Unterschied! Tatsachlich
muss sich jeder Investor heute die Frage
stellen: Wie gross konnten die Abschrei-
bungen ausfallen, wenn spater die Ren-
diteerwartungen wieder steigen wiirden?
—Mit welchen konkreten Risiken

setzen Sie sich auseinander?

—Das Zinsdnderungsrisiko sehe ich als
wesentlichen Punkt. Bei hoheren Zinsen
und hoheren Renditeerwartungen an Im-
mobilien ist es gut moglich, dass sich ein
Abschreibungspotenzial von etwa 20%
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aufbaut. Je nach den gewdhlten Rech-
nungslegungsstandards ist eine Versiche-
rung verpflichtet, tatsachliche Korrekturen
sofort als Gewinne bzw. als Verlust oder al-
lenfalls beim Uberschreiten einer Verlust-
hohe in der Erfolgsrechnung
zu verbuchen. Es gilt, diese
Szenarien durchzurechnen
und nach den Konsequen-
zen zu fragen. Vor allem bei
Retail- und Biiroimmobilien
sowie bei sehr teuren Miet-
wohnungen kommt noch ein
weiteres Risiko dazu: Die
Annahmen zu den kiinftigen
Ertrdgen in diesen Sektoren
sind heute oft zu optimis-
tisch. Die Mieten fiir solche
Objekte werden in den nachsten Jahren
wohl eher fallen als weiter steigen.
—Welche Standards miissen Sie bei der
Bewertung beachten?

_Firalle von uns gefiihrten Portfolios wen-
den wir die DCF-Methode an. Die von uns
gefiihrten Immobilienfonds unterstehen
dem Kollektivanlagegesetz KAG, und es
wird ein halbjahriger Abschluss erstellt.
Diese Liegenschaften miissen auch halb-
jahrlich von unabhangigen Schatzungsex-
perten bewertet werden. Im Portfolio der
Versicherung ist eine jahrliche Bewertung
vorgeschrieben. Einen Teil des Portfolios



bewerten unsere eigenen Asset-Manager
nach den gleichen Standards. Doch fiir al-
le Objekte gilt, dass sie in einem 5-Jah-
res-Rhythmus durch externe Bewerter ge-
schatzt werden miissen.

—Fiir Liegenschaften im Privateigen-
tum gelten diese Standards nicht.

Was ist bei einer Bewertung in

diesem Umfeld wichtig?

—DCF ist eine sehr sophistizierte Me-
thode mit vielen Variablen. Ein Immo-
bilieninvestment im privaten Bereich
wirde ich mit einer verkiirzten DCF-
Methode schatzen. Wichtig ist die Fra-
ge, wie die Liegenschaft aktuell positio-
niert ist — sind die Mieten am Markt, sind
bei Wohnungsmieten die Senkungen des
Referenzzinses weitergegeben worden,
gibt es Leerstande etc. All dies bestimmt
die kiinftigen Mietertrage. Zum anderen

ANZEIGE

muss man sich die Betriebs- und Unter-
haltskosten sowie anstehende Sanierun-
gen anschauen. Weiter kommt es dar-
auf an, wie ich finanziert bin und welche
Rendite ich beim Eigenkapital anstrebe.

99 Bei hoheren Zinsen
konnte sich ein Abschrei-
bungspotenzial von etwa
20% aufbauen.»

Fiir einen privaten Anleger kommt es
letztlich wie bei einer Firma darauf an,
was das Investment kostet und ob es sich
nach Abzug der Ausgaben noch rech-

net. Was man nicht tun sollte: Solange
an den Annahmen schrauben, bis man
auf den geforderten Kaufpreis kommt.
Denn dann zahlt man vermutlich einen
zu hohen Preis.

—Werden die Methoden und die

Zahlen in der Rechnung so
nachgefiihrt, um die aktuellen Markt-
preise abzubilden?

—Bei der DCF-Methode von heute sehe
ich eine Tendenz, den «investor appeti-
te» in die Betrachtung miteinzubeziehen.
De facto versucht man, den Diskontfak-
tor etwas nach unten zu «korrigieren».
Jeder Investor, der bei solchen Preisen
kauft, muss sich selbst Rechenschaft
ablegen. Die Frage ist immer, inwiefern
spatere Abschreibungen verkraftet wer-
den konnten. °

ARWA-TWIN

Inspirierendes Design, bestechende Eleganz
und hochste Prazision: Die neue 2=Point
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Die Globalisierung der Immobilienmarkte fuhrt zu steigenden Ansprichen an die Immobilien-
bewertung. Nebst dem Erwartungsdruck von Seiten des Auftraggebers an das Bewertungs-
ergebnis, sind die regulatorischen Anforderungen stetig gestiegen.

REGULIERUNGSUMFELD EINER IMMOBILIENBEWERTUNG IN DER SCHWEIZ

Quelle: Swiss Valuation Standards

GRAD DER INTERNATIONALEN AKZEPTANZ
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NORMEN KENNEN. Die Gefahr, dass eine
Bewertung den geltenden Rechnungs-
legungsnormen oder den weiteren Re-
gulatoren nicht geniigt, obwohl sie in
Anlehnung an die Bewertungsstandards
erstellt wurde, ist gross. Der Bewertungs-
experte muss die Rechnungslegungsnor-
men und weiteren Regulatoren daher
kennen. Immobilieninvestitionen sind
in den vergangenen Jahren eine immer
wichtigere Anlage geworden. Fast jeder
institutionelle Investor benotigt nicht nur
fiir die Transaktion, sondern auch fiir die
Bestandesliegenschaft eine Bewertung,
damit die Immobilie zum Marktwert bi-
lanziert werden kann.

Von Seiten des Auftraggebers besteht
die Erwartung, dass der Schatzungsex-
perte die Rechnungslegungsnormen
kennt und dass die Bewertungen die An-
forderungen an die Rechnungslegung
erfiillen und auch die weiteren, iiberaus
zahlreichen, Regulatoren beriicksich-
tigt sind. Der Bewerter muss sich be-

IMMOBILIENBEWERTUNG IN DER SCHWEIZ

wusst sein, dass eine Bewertung, selbst
wenn diese in Anlehnung an die Schat-
zerliteratur und nach einer gangigen
Methode erstellt wurde, unter Umstan-
den nicht die Anforderungen erfiillt und
nicht als Basis fiir die Bilanzierung ge-
nommen werden kann. In der Schweiz
gibt es, mit wenigen Ausnahmen, kei-
ne gesetzlichen Regulatoren, wie
Immobilien zu bewerten sind. Dem Be-
werter steht es grundsatzlich frei, wie er
vorgeht und welches Wertermittlungs-
verfahren bzw. welche Bewertungsme-
thode er anwendet.

Der Experte muss sich bewusst sein,
dass die Anforderungen der Rechnungs-
legungsnormen und der weiteren Re-
gulatoren immer tiber den Bewertungs-
standards liegen. Nachfolgend sollen die
wichtigsten Rechnungslegungsnormen
und ubrigen Regulatoren beschrieben
werden. In diesem Rahmen ist es nicht
moglich, alle Details aufzuzeigen, wes-
halb es durchaus sein kann, dass gewisse
Einzelheiten ausgelassen wurden.

ANZEIGE
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OBLIGATIONENRECHT. Das Obligationenrecht
OR stellt den minimalen Rechnungsle-
gungsstandard dar und gilt fiir juristische
Personen und Einzelunternehmen ab ei-
nem Umsatz von 0,5 Mio. CHF. Immobi-
lien sind unter dem OR bei ihrer Erster-
fassung zu ihren Anschaffungskosten
(Kaufpreis) zu erfassen. Das Rechnungs-
legungsrecht siehtin Art. 960 OR vor, dass
Aktiven in der Regel einzeln und zum Ver-
kehrswert zu bewerten sind. Es werden
keine Bewertungsmethoden vorgeschrie-
ben. Die Bewertung erfolgt meist in An-
lehnung an die umfassenderen Bestim-
mungen von Swiss GAAP FER.

SWISS GAAP FER 18 UND 26. Die Swiss GAAP
FER (General Accepted Accounting Prin-
zipals der Fachempfehlung Rechnungsle-
gung) sind die in der Schweiz am meisten
verwendeten Rechnungslegungsnormen.
Aus Sicht der Bewertung sind die Nor-
men 18 (Sachanlagen) und 26 (Vorsorge-
einrichtungen) zu beachten. FER 17 (Vor-
rate) und 22 (langfristige Auftrage) sind
nur in Spezialfallen massgebend.

FER 18 (Fertigungsauftrage) fiir Sach-
anlagen: Unter Sachanlagen sind sowohl
selbst genutzte Liegenschaften als auch
Renditeliegenschaften zu verstehen. Im
Gegensatz zu den internationalen Stan-
dards IAS 16 fiir Sachanlagen bzw. IAS
40 fur Renditeliegenschaften werden in



UBERSICHT RECHNUNGSLEGUNGSNORMEN

Quelle: Autor

IFRS 5

FER 18 diese beiden Anlagegruppen zu-
sammengefasst.

Grundsatzlich besteht die Moglich-
keit, Immobilien entweder zum Buch-
wert oder aber zum «aktuellen Wert»
(Marktwert) zu bilanzieren. Auch wenn
die Bilanzierung zum Buchwert, das
heisst Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten minus Abschreibungen, erfolgt,
ist die Werthaltigkeit jahrlich zu iber-
priifen. Das heisst, der Eigentiimer muss
sicherstellen, dass der Buchwert nicht
hoherliegt als der Marktwert. Erfolgt die
Bilanzierung zum «aktuellen Wert», so
wird bestimmt, dass dieser Wert entwe-
der durch «Vergleich mit ahnlichen Ob-
jekten, nach dem zu erwartenden Ertrag
und unter Berticksichtigung eines risiko-
gerechten Abzinsungssatzes, oder nach
einer anderen allgemein anerkannten
Methode» zu bestimmen sei.

Eine Bewertung nach der Vergleichs-
wertmethode ist in der Schweiz aufgrund
der fehlenden Transparenz nicht mog-
lich. Eine hedonische Bewertung gilt aus
Sicht der Rechnungslegung nicht als Ver-
gleichswert, weil der konkrete Vergleich
zu gleichartigen Objekten fehlt. Die zwei-
te Moglichkeit einer Bewertung nach
dem zu erwartenden Ertrag verweist auf
eine ertragsorientierte Methode.

In der Schweiz stellt die DCF-Metho-
de «best practice» dar, weil nur mit die-

IFRS 13

OR
IPSAS FER 18
Weitere
Normen
IAS2/
FER 17
IFRS15/
IAS 16 FER 22

ser Methode der zu erwartende Ertrag
am besten abgebildet werden kann. Die
weitere Folgerung daraus ist, dass eine
statische Betrachtung (z. B. Bruttokapita-
lisierung) und die Beriicksichtigung des

Die Bestimmungen nach FER sind
weniger umfassend als in den nachfol-
genden internationalen Standards. Bei
fehlenden Bestimmungen erfolgt oft ei-
ne Anlehnung an IAS oder IFRS, dies
insbesondere in Bezug auf das Prinzip
des «highest and best use» nach IFRS
13. FER geht nicht auf dieses Prinzip
ein, schliesst es jedoch auch nicht expli-
zit aus, weshalb dieses angewendet wer-
den kann, aber nicht muss.

FER 26 fir Vorsorgeeinrichtungen:
Diese Richtlinien sind fiir die Pensi-
onskassen und Vorsorgeeinrichtungen
bestimmt. Im Unterschied zu FER 18
besteht hier kein Wahlrecht, und die Im-
mobilienwerte kénnen nur zum aktuellen
Wert (Marktwert) bilanziert werden. Die
entsprechende Formulierung entspricht
derjenigen in FER 18.

Eine Besonderheit stellt die Ergan-
zung in Ziffer 3 dar, wonach «Die Bewer-
tung der Aktiven zu den aktuellen Werten
ohne Einbau von Glattungseffekten» zu
erfolgen hat. FER 26 macht keine Aussa-
ge, wonach die Bewertung durch exter-
ne und unabhangige Experten zu erfol-
genhat. Eine interne Bewertungistin der
Praxis oft anzufinden. Auch wird nicht

99 Die Rechnungslegungsnormen liegen iiber den
Bewertungsstandards. Der Bewertungsexperte muss
die Standards kennen, um zu verhindern, dass die
angewandte Bewertungsmethode der Rechnungslegung

nicht genugt.»

momentanen Zustandes iiber einen Ab-
zug der Entwertung nicht moglich sind,
weil damit der zukiinftige Ertrag nicht
oder nur geglattet dargestellt wird.

Weitere Bewertungsmethoden kon-
nen aus Sicht der Bewertungslehre zwar
anerkannt sein, doch sie erfiillen die vor-
gestellte Bedingung des zu erwartenden
Ertrages nur ungeniigend. Vorstellbarist
einzig eine nicht ertragsorientierte Me-
thode fiir Objekte, fiir welche der Markt-
wert nicht mit einer Ertragswertmetho-
de bestimmt werden kann. Zu beachten
ist, dass solche abweichenden Metho-
den vom Schatzungsexperten offenge-
legt werden miissen.

festgehalten, dass die Bewertungen jahr-
lich wiederkehrend zu erfolgen haben.
Eine Bewertung erst im Zeitpunkt einer
wesentlichen Veranderung ist moglich.

IAS 16 (SACHANLAGEN). Wie unter FER 18 er-
wahnt, werden die Sachanlagen (selbst
genutzte Immobilien) in den Internati-
onal-Accounting-Standards separat be-
handelt. IAS 16 bestimmt, dass Sach-
anlagen bei der Anschaffung bzw.
Erstbewertung nach den Herstellungs-
oder Anschaffungskosten zu bilanzie-
ren sind. Fir die Folgebewertungen
besteht hier ebenfalls das Wahlrecht
zwischen der Bewertung zum Kosten-
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Quelle: Autor

KAG /
KKV
REKOLE /
VKL FINMA
Weitere
Normen
SFAMA ASV

modell (Buchwert) oder dem Neube-
wertungsmodell (Marktwert). Das Kos-
tenmodell beriicksichtigt die Kosten der
Erstbewertung und die anschliessenden
kumulierten Abschreibungen oder Wert-
minderungsaufwendungen. Unter Neu-

wert bei Spezialobjekten nicht iiber den
Ertrag ermittelt werden kann, ist eine
sachorientierte Bewertungsmethode zu-
lassig. Zu berucksichtigen ist, dass die
Definition des Marktwertes nicht unter
IAS 16, sondern unter IFRS 13 zu fin-

93 Die DCF-Methode gilt in der Schweiz als <best
practice>, weil nur mit dieser Methode der zukiinftige
Ertrag — und damit die hochste Anforderung der
Rechnungslegung - erfiillt werden kann.»

bewertungsmodell wird eine Bewertung
bzw. Bilanzierung zum Marktwert ver-
standen.

Der Marktwert kann entweder durch
einen Vergleich mit anderen Liegen-
schaften oder durch eine Berechnung
erfolgen. Wie unter FER 18 schon be-
schrieben, ist die Vergleichsmethode in
der Schweiz nicht rechnungslegungs-
konform. Bleibt also nur die Berechnung
(Bewertung). Es finden sich keine kon-
kreten Bestimmungen, welche Metho-
de anzuwenden ist. «Best practice» ist
die DCF-Methode. Nur wenn der Markt-
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den ist. Diese Besonderheit hat zur Fol-
ge, dass die Bestimmungen, insbeson-
dere das Prinzip des «highest and best
use», auch fiir IAS 16 Anwendung fin-
det, sofern die Immobilien zum Markt-
wert bilanziert werden (siehe auch IFRS
13). Bei eigen genutzten Liegenschaften
sind Marktmieten und nicht die internen
Riickmieten zu verwenden.

IAS 40 (RENDITELIEGENSCHAFT). Die Bestim-
mungen gleichen denjenigen in IAS 16,
insbesondere das Wahlrecht und die Be-
riicksichtigung von IFRS 13. Eine Beson-

derheit ist, wonach Liegenschaften im
Bau zum Marktwert und nicht zum Buch-
wert (aufgelaufene Anlagekosten) zu bi-
lanzieren sind.

IFRS 13 (FAIR VALUE MEASUREMENT). Die gros-
se Besonderheit ist, dass Immobilien
nach dem Prinzip des «highest and best
use» zu bewerten sind. Dieser hochst-
und bestmogliche Wert muss physisch
moglich, rechtlich erlaubt und finanziell
tragbar sein. Bei alternativen Betrach-
tungen (zum Beispiel Abbruch der In-
dustriebaute, Umzonung und Neube-
bauung mit Wohnhausern) gilt nach dem
Prinzip des «highest and best use» der
hohere Variantenwert als massgebender
Marktwert. Findet dieses Prinzip Anwen-
dung, darf es nicht nur auf ausgewahl-
te Liegenschaften, sondern es muss das

: ZUSAMMENFASSUNG

i — Die Rechnungslegungsnormen und tibrigen Regulatoren  :
i stehen tber den Bewertungsstandards, was zur Folge ha- :
ben kann, dass eine Bewertungsmethode zwar der Lehre
entspricht (z. B. Sachwertmethode), die Anforderungen
an die Rechnungslegungsnormen und weiteren Regulato- :
ren jedoch nicht erfllt. :

i — Die DCF-Methode gilt als «best practice» fiir die Bewer-

¢ tungvon Renditeliegenschaften. Andere Methoden sind
nur zulassig, wenn es keinen Ertrag gibt und der Markt- ~ :
wert nicht anders ermittelt werden kann (z. B. Einfamilien- :
haus). :

- Hedonische Bewertungsmodelle erfillen die Anforderun-
: genaneine Vergleichswertmethode nicht, weil ein konkre- :
ter Vergleich zu Objekten fehlt. :

: — Die Mischwertmethode, die Netto- oder Bruttokapitalisie-

i rungund die Berticksichtigung des aktuellen Zustandes
Uiber einen Entwertungsabzug sind nicht rechnungsle- :
gungskonform, weil damit der zu erwartende Ertrag nicht :
oder nur ungentigend in die Bewertung einfliesst. :

: - Jede Liegenschaft eines Immobilienportfolios muss ein-

¢ zelnbewertet werden. Bei Immobilienfonds muss der Be-
werter von der Finma akkreditiert sein, und er muss so-
wohl die Bewertung als auch die Besichtigung persénlich  :
vornehmen (ausgenommen Liegenschaftenim Ausland). :

- Die angewandte Bewertungsmethode muss auf das ganze
i Portfolio angewendet werden. Abweichungen sind offen-
zulegen und zu begrtinden.

- Angefangene Bauten sind zum Marktwert zu bewerten,

: wenndie Bewertung fiir einen Immobilienfonds (KAG, H
KKV) oder eine Immobilienaktiengesellschaft (IAS 40) er- :
folgt.

i - Das Prinzip des «highest and best use» (IFRS 13) gilt pri-

* mar nur fir Immobilien, welche der Rechnungslegungs-  :
norm IAS 16 und 40 unterliegen. Die nationalen Regulato- :
ren gehen auf dieses Prinzip nicht ein. Doch da sie dieses  :
nicht explizit ausschliessen, ist eine Anwendung dennoch :
méglich. Das Prinzip muss immer tiber das ganze Portfo- :
lio erfolgen und die Anwendung muss offengelegt werden. :

: - Erfolgt die Bilanzierung nach nationalen Standards (OR,

i FER), empfiehlt sich die Anlehnung an nationale Bewer- ~ :
tungsstandards (z. B. Swiss Valuation Standards). Nur bei :
Bewertungen in Anlehnung an IAS oder IFRS soll auf inter- :
nationale Bewertungsstandards (z. B. International Valua- :
tion Standards) verwiesen werden. :



ganze Portfolio unter diese Betrachtung
fallen. Die Anwendung dieses Prinzipes
bereitet in der Praxis immer noch gros-
se Schwierigkeiten.

Selbst wenn die drei Bedingungen,
rechtlich zulassig, physisch moglich und
finanziell erfiillt sind, ist die alternati-
ve Nutzung nur in Betracht zu ziehen,
wenn die Mehrheit der Investoren diese
alternative Nutzung (z. B. Umwandlung
in Stockwerkeigentum) ebenfalls in Be-
tracht ziehen wiirden. Lautet die Antwort
darauf nein, kann das Prinzip des «high-
estand best use» fallen gelassen werden.
Lautet die Antwort ja, muss aus der alter-
nativen Nutzung auch ein wesentlicher
Mehrwert resultieren. Ist dies nicht der
Fall, fallt der alternative, nurleicht hohe-
re Wert ebenfalls aus der Betrachtung.

IFRS 13 gilt nur fiir relativ wenige Im-
mobilieneigentimer. Da es in den tbri-
gen Rechnungslegungsnormen keine sol-
chen Bestimmungen gibt, aber auch keine
Hinweise darauf, dass dieses Prinzip nicht
angewendet werden darf, ist es durchaus
moglich, diese auch bei einer Bilanzie-
rung nach OR oder FER anzuwenden.

KOLLEKTIVANLAGEGESETZ (KAG/KKV).Das KAG
und KKV sind keine Rechnungslegungs-
normen. Weil sie jedoch Bestimmungen
iber die Bewertung der Immobilien ent-
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halten, sind sie fiir Schatzungsexperten
zu beachten. Sie schreiben keine Bewer-
tungsmethode vor, verlangen aber ei-
ne Offenlegung der Bewertungsmetho-
den und Parameter. Grundstiicke sind
in der Vermogensrechnung zu Verkehrs-
werten einzustellen. Der Jahresbericht
und die Jahresrechnung enthalten neben
den Angaben der Schatzungsexperten,
die Schatzungsmethoden und die ange-
wandten Kapitalisierungs- und Diskon-
tierungssatze.

Aus dem Hinweis auf die Kapitali-
sierungs- und Diskontierungssatze lasst
sich vermuten, dass der Gesetzgeber ei-
ne Ertragswertmethode erwartet. Die
Bewertungen sind durch mindestens ei-
nen unabhingigen Schitzungsexperten
zubewerten. Diese Bestimmung stehtim
Widerspruch zu den Vorgaben der Fin-
ma, wonach die Bewertung durch min-
destens zwei Experten zu erfolgen habe,
welche zudem voneinander unabhingig
sein miissen. Weil die Bewertung von
Liegenschaften eines Immobilienfonds
nur durch Experten moglich ist, welche
von der Finma akkreditiert wurden, er-
folgt die Bewertung durch mindestens
zwei Bewerter. Die Bestimmung, wo-
nach die Experten voneinander unab-
héangig sein miissen, also nicht fir das-
selbe Unternehmen tatig sein dirfen,

Als einziger Schweizer Hersteller von Lichtkuppeln
garantieren wir hohe Qualitat und kurze Lieferfristen.
Gerne beraten wir Dich bei Deinem Projekt: Tel. + 41 61 761 33 44

Proﬂ\'\“a‘v\‘l";‘\?\;:\mrtrag
Allin One-

Standard Licht_kuppeln

www.isba.ch

MiniEnergie Kuppel mit integrierter Stegplatte

wird von der Finma aktuell nicht mehr
so streng ausgelegt.

Wichtig ist, dass die Bewertungen
und Besichtigungen (ausgenommen Lie-
genschaften im Ausland) personlich aus-
zufiihren sind. Folgebewertungen haben
mindestens alle drei Jahre zu erfolgen.
Bei Bauvorhaben miissen die voraus-
sichtlichen Kosten auf Angemessenheit
und Marktkonformitat gepriift werden.
Bauprojekte und angefangene Bauten
sind zum Marktwert zu bilanzieren bzw.
zu bewerten.

WEITERE GESETZE UND VERORDNUNGEN. Nebst
denvorgingig aufgefiihrten Regulatoren
gibt es noch zahlreiche weitere Gesetze,
Rechnungslegungsnormen und Regula-
toren, welche fiir eine Bewertung von Be-
deutung sein konnen, jedoch meist nicht
diese Wichtigkeit haben und daher hier
nicht weiter beschrieben werden (HRM
2, REKOLE, BVV2, Giiterrecht, Erbrecht,
Enteignungsrecht, BGBB, IFRS 2, 5, 15,
IPSAS, FER 17, 22, 41, Kotierungsregle-
ment Swiss Exchange (SIX). d

*BEAT OCHSNER :
Der Autor hat mehr als 20 Jahre Erfahrung :
als Schatzungsexperte, davon 14 Jahrein
einer grossen Revisionsgesellschaft. Seit ~ :
2017 arbeitet er fur Brilhart & Partners AG :
als Standortleiter fur die deutsche Schweiz. :

Lichtkuppeln rund
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Standard Lichtkuppel rechteckig
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Der diesjahrige «Buromarktbericht Schweiz 2017» von JLL Schweiz zeigt, dass die Leerstande
im Buroflachenmarkt kaum zurickgegangen sind. Derzeit erfolgt die Absorption von Birofla-
chen vor allem durch die Vermietung kleinerer Flacheneinheiten.

ANGEBOTENE BUROFLACHEN IN DEN GROSSEN SCHWEIZER STADTEN

Quelle: JLL Schweiz
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WEITERER ANSTIEG DER LEERSTANDE. Insge-
samt hat die Schweizer Volkswirtschaft
den Frankenschock erstaunlich gut ge-
meistert. Der Tiefpunkt im Wachstum ist
bereits Ende 2015 durchschritten worden,
und die Wachstumsdynamik hat im Ver-
lauf des Jahres 2016 leicht, aber stetig zu-
genommen. Auf der Mieterseite hat sich
dies in einer moderat positiven Entwick-
lung der inlandischen Flachennachfrage
niedergeschlagen. Allerdings war die Ent-
wicklung nicht positiv genug, um die An-
gebotsausweitung zu absorbieren und die
Leerstande zu reduzieren. Derzeit erfolgt
die Absorption von Biiroflachen vor allem
durch die Vermietung kleinerer Flachen-
einheiten.

Es gibt wenige Mietabschliisse fiir
Flachen, die grosser als 1000 m? sind.
Dazu betreffen die grossen Neuvermie-
tungen vor allem Umziige und Konsolidie-
rungen von bereits ansassigen Unterneh-
men. Bedeutende Neuansiedlungen in
die Schweiz gibt es kaum mehr. Die Miet-
marktindikatoren im Biromarkt schwach-
ten sich im Jahr 2016 entsprechend wei-
ter ab. Der Vermietungsmarkt dirfte

24 | immobilia Februar 2017

aufgrund der anhaltenden Angebotsaus-
weitung noch fir eine langere Zeit mie-
terfreundlich bleiben. Die Anbieter von
Biiroflachen miissen auf die veranderte
Marktsituation reagieren. Zusatzlich zu
einer Ausbaustrategie, die immer mehr
zum Standard wird, sollte evaluiert wer-
den, notwendige Dienstleistungen und In-
frastrukturen selber zu organisieren.

99 Die Art, wie wir miteinander

arbeiten, hat sich verandert.

Dies ist auch ein wichtiger Grund,

warum die Vermietung von

Geschaftsflachen schwierig bleibt.»

JAN ECKERT, CEQ JLL SCHWEIZ

BUROMARKT ZURICH. Die Mietmarktindikato-
ren im Biiromarkt Ziirich schwichten im
Jahr 2016 weiter ab. Die in der Region Zii-
rich angebotenen Biiroflichen stiegen im
Jahresvergleich um 2,9% auf410000 m?2
bzw. 5,4% des Bestandes an. Die markt-
weiten Leerstinde diirften in den nachs-
ten Quartalen deutlicher nach oben ten-

2016

dieren. In den Jahren 2018 und 2019 ist
mit der Fertigstellung prominenter Neu-
bauprojekte zu rechnen, die das Biiro-
flaichenangebot um mehrere zehntau-
send Quadratmeter erweitern werden.
Gleichzeitig diirfte die Nettoabsorption
nur moderat positiv bleiben. Die Spitzen-
miete im CBD sank auf CHF 790/m2 pro
Jahr. Das Flachenangebot im CBD ist mit
knapp tiber 41000 m?2 bzw.
bei 4,4% des Bestands im-
mer noch auf einem ho-
hen Niveau. Auf der ande-
ren Seite verbessert sich
die Leerstandsituation im
CBD langsam, was auf eine
baldige Stabilisierung der
Spitzenmieten hinweist.
Das gestiegene marktwei-
te Biroflachenangebot ist
Teil einer langfristigen Entwicklung. Mit
dem Ausbau des offentlichen Verkehrs-
netzes ist der Biromarkt Ziirich weit iiber
die Stadtgrenze hinaus gewachsen. Das
neue Angebot fihrt zu einem Paradig-
menwechsel im Biiromarkt und zu einem
starkeren Wettbewerb innerhalb der Sub-
zentren.



BUROMARKT GENF. Der Genfer Vermie-
tungsmarkt fur Biroflichen blieb
schwierig im Jahr 2016. Die in der Regi-
on Genf angebotenen Biiroflichen stie-
genum 3,0% auf 176 000 m2 an, was ei-
ner Angebotsquote von 5,3% entspricht.
Auch wenn es im Jahr 2017 in einzel-
nen Quartalen zu einer Verschnaufpause
kommen konnte, diirfte sich der Anstieg
der marktweiten Leerstande fortsetzen.
Spatestens im Jahr 2018, wenn die ers-
te Etappe des Pont-Rouge-Komplexes
fertiggestellt ist, werden die Leerstande
wieder deutlicher ansteigen. Dies sollte
den Druck auf die Biiromieten aufrecht-
erhalten. Das Mietpreisniveau ist in Genf
im Vergleich zu den anderen Schweizer
Grossstadten generell nach wie vor sehr
hoch. Dies hat unter anderem damit zu
tun, dass es in der Stadt Genf und Um-

ANZEIGE
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Die Zukunft kann kommen, wir sind

gebung in den letzten Jahren mit Aus-
nahme von Sécheron kaum grosse, stad-
tebauliche Entwicklungszonen und die
Entstehung neuer Subzentren fiir Biiro-
flichen gab wie zum Beispiel in Bern
Wankdorf oder Ziirich-West und -Nord.
Dies diirfte sich in den nachsten Jahren
mit dem Ausbau des Nahverkehrsnet-
zes andern. Mit der Fertigstellung der
CEVA-Bahnlinie und den begleitenden
Immobilienprojekten werden neue Bii-
rostandorte entstehen. Insbesondere die
Gegend um den Bahnhof Lancy-Pont-
Rouge in La Praille-Acacias konnte sich
mittelfristig als das neue Subzentrum in
Genf neben dem CBD etablieren.

VORTEILE FUR DIE MIETERSEITE. Der in den
letzten Jahren beobachtete Anstieg der
Biiroleerstande in der Schweiz hat ei-

nerseits negative Folgen fiir Eigentiimer,
andererseits wird oft vergessen, dass es
nicht nur die Angebots-, sondern auch
die Nachfrageseite des Biiromietmark-
tes gibt. Die Schweiz zahlt tiber eine hal-
be Million Unternehmen im Industrie-
und Dienstleistungssektor, ein Grossteil
davon sind Nutzer von Biiroflachen. Fur
Mieter von Biiroflachen ist die hohe-
re Verfligbarkeit eine positive Entwick-
lung, da diese eine Anmietung zu bes-
seren Konditionen zum Beispiel bei der
Vertragsmiete oder beim Ausbaustan-
dard ermoglicht. Dies verringert die Be-
triebskosten und erhoht die Produktivi-
tat der Unternehmen, was letztlich auch
aus volkswirtschaftlicher Sicht vorteil-
haft ist. °

Quelle: JLL-Studie, Biromarkt Schweiz 2017.
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Die Anforderungen an Gutachten zur Immobilienbewertung sind hoch. Deshalb
brauchen die Bewertungsexperten eine detaillierte Entscheidungsgrundlage des
Immobilieninvestments und kompetente Auftraggeber.

MODULE EINES IMMOBILIENBEWERTUNGSGUTACHTENS MIT WESENTLICHEN LEISTUNGSINHALTEN

Quelle: Autor

GUNNAR GARTNER* @ :+++ssvvvveeesssnnneenniiineaniiineanis

VOLLSTANDIGE EXPERTISE GEFRAGT. Immobi-
lienbewertungen werden von Eigentimern
und Investoren im Verlauf des Lebenszyk-
lus einer Immobilie immer wieder benoétigt:
bei der Projektentwicklung, der Einwertung
der Baute, beim Ankauf und Verkauf sowie
entsprechend den regulatorischen Anfor-
derungen der Immobilieneigentiimer.

Ein Gutachten ist eine begriindete Be-
urteilung einer Sache durch den Experten.
Der Begriff erlautert bereits, worum es im
Gutachten geht: Die Sache ist zu begut-
achten. Die Expertise muss vollstandig und
nachvollziehbar sein. Das Ergebnis ist zu
begriinden. Eine grobe Beurteilung nach
schatzerischem Ermessen, die heute mit-
unter abwertend als «Schéatzung» bezeich-
net wird, geniigt kaum regulatorischen An-
forderungen und entspricht nicht mehr der
Praxis. Welche Anforderungen aber beste-
hen bei der Erstellung von Gutachten?

MUSTERVORLAGEN. Die Studenten der Im-
mobilienbewertung winschen sich in der
Ausbildung oft einen Leitfaden oder eine
Struktur fir die Ausarbeitung ihrer ersten
Gutachten. Auch die Fachliteratur kennt ei-
ne Vielzahl an Checklisten und Mustervor-
lagen. In der Praxis sind Bewertungsvor-
lagen bei Standardobjekten sinnvoll und
auch im Rahmen der softwareunterstiitz-
ten Berichtserstellung angemessen, erset-
zen jedoch nicht das auftragsspezifische
Vorgehen des Gutachters.

AUFTRAGSSPEZIFIKATION. Der Bewertungs-

auftrag beginnt mit der Auftragsfor-
mulierung. Auftrag ist in der Regel die

26 | immobilia Februar 2017

Einschatzung des Marktwertes. Der Be-
wertungszweck ist dem Auftrag voran-
zustellen, ebenso sind auch Auftragge-
ber und Eigentiimer anzugeben. Wichtig
ist die Festlegung des Bewertungsstich-
tags, denn die Marktverhaltnisse dndern
manchmal schnell (Beispiel: SNB hebt Eu-
ro-Mindestkurs auf). Im Rahmen der Auf-
tragsklarung wird der Bewerter priifen, ob
eine Fortfilhrungsbewertung zielfiihrend
ist oder ob weiterfiihrende Berechnungen
zur Maximierung des Grundstiickswertes
erforderlich werden (Beispiel Ersatzneu-
bau). Versaumt der Bewerter die Spezifi-
kation und allenfalls Leistungsabgrenzung
des Auftrags, so hat er alle erforderlichen
Abklarungen zu fithren zur Ermittlung des
Marktwertes (im Sinne des «highest and
best use» nach IFRS 13).

Die Anforderungen an die Bewertungs-
methodik und die Vorschriften der Rech-
nungslegung werden ausfiihrlich im Artikel
von Beat Ochsner in dieser Immobilia-Aus-
gabe behandelt. Der Experte hat iiberdies al-
le baurechtlichen Vorgaben und Einschran-
kungen aus den offentlichen Inventaren zu
prifen. Projektstudien des Auftraggebers
wird der Schitzungsexperte kritisch wiirdi-
gen. Wird im Rahmen der Auftragserteilung
auf gewisse Abklarungen verzichtet, muss
der Bewerter priifen, ob er tiberhaupt in der
Lageist, einen Marktwert auszuweisen, oder
ob es sich um einen auftragsspezifischen
Wert handelt (z. B. Investment Value).

HAFTUNG DES GUTACHTERS. Ein Bewertungs-
auftrag ist ein einfacher Auftrag nach OR
Art. 394 ff.,, wird in einzelnen Fallen jedoch
auch dem Werkvertragsrecht zugeordnet.

Der Experte haftet auf jeden Fall fiir die ge-
treue und sorgfaltige Ausfiihrung des ihm
ibertragenen Geschafts (OR 398 Abs. 2).
Ein Haftungsausschluss des Gutachters in
den Vertragsbedingungen ist mit Ausnahme
von leichter Fahrlassigkeit oftmals unwirk-
sam. Die Haftung des Bewertungsexperten
gegeniiber einem vertragsfremden Drit-
ten wurde vom Bundesgericht im Einzel-
fall verneint (BGE 130 III 345) aufgrund der
zweckfremden Verwendung eines Gutach-
tens. In der gutachterlichen Praxis haben
sich inzwischen Formulierungen mit
Schutzwirkungen zugunsten Dritter durch-
gesetzt. Ein mangelhaftes Gutachten kann
bei einem vertragsfremden Dritten aller-
dings bereits einen Haftungsanspruch aus
unerlaubter Handlung (Art. 41 OR) auslosen
(Quelle: Roland Hiirlimann, Bau-Expertisen,
Schweizerische Baurechtstagung 2011).

In der Praxis gebrauchlich ist eine Haf-
tungsbegrenzung aufgrund der rein
visuellen Aufnahme des Objektes: Der
Gutachter ist nicht in der Lage, die Trag-
konstruktion und andere verdeckt liegen-
de Bauteile zu begutachten. Bei erkenn-
baren Gefahren fiur Leib und Leben ist
jedoch immer der Auftraggeber unver-
zliglich vollumfanglich in Kenntnis zu set-
zen. Wertrelevante Einfliisse, die der Ein-
schaltung weiterer Spezialisten bediirfen,
konnen die Fertigstellung des Wertgut-
achtens verzogern.

ZERTIFIZIERUNGEN DES GUTACHTERS. Der Be-
wertungsexperte oder Gutachter arbeitet
unabhangig und wird nicht tiberwacht. Aus-
nahme bilden Experten, die von der Fin-
ma akkreditiert sind. Qualifiziert sind die



Schatzungsexperten SEK/SVIT, die Mit-
glied der Schatzungsexperten-Kammer
beim SVIT sind. Vor der Aufnahme in die
Kammer werden Neumitglieder in Bezug
auf ihre Fahigkeiten und ihren Leistungs-
ausweis umfassend iiberprift. Von allen
Immobilienverbanden unterstiitzt wird die
vom Bund akkreditierte Zertifizierungs-
stelle Swiss Experts Certification SA, die
dem Experten eine geschiitzte, internati-
onal giiltige Zertifizierung nach der ISO-
Norm17024 ermoglicht. Zudem konnen
sich Mitglieder des internationalen Immo-
bilienverbandes RICS als «Certified Valuer»
anerkennen lassen.

QUALIFIKATIONEN DES GUTACHTERS. Unab-
hangig vom Expertenstatus untersteht der
Gutachter wesentlichen Pflichten, deren
Verletzung eine Missachtung der Treue-
und Sorgfaltspflichten darstellen kann. Die
fir Gutachter empfohlene Haftpflichtver-
sicherung gegen Vermdgensschaden kann
bei einer groben Verletzung zu einem Aus-
schluss der Versicherungsleistungen fith-
ren. Der Experte ist immer personlich haft-
bar und verantwortlich fiir die Einhaltung der
nachstehenden Gebote (nicht vollstandig,
ausfiihrlich in Kleiber/Simon/Weyers, «Ver-
kehrswertermittlung von Grundstiicken»):

- Neutrale und unabhangige Bewertung

(nicht weisungsgebunden)
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- Kompetenz im Fachgebiet wie auch
gute Kenntnisse des Teilmarktes

— Umfassende Abklarungen fiihren (in
Bezug auf Inventare und sonstige
Werteinfliisse)

— Sorgfaltspflichten in Bezug auf die
vorliegenden Grundlagen und diese
iberpriifen

— Begriindung des nachvollziehbar her-
geleiteten Ergebnisses.

Auch bei einer sorgfaltigen Erarbeitung
eines Gutachtens verbleiben Faktoren, die
die Bewertungssicherheit beeinflussen
konnen. In den Swiss Valuation Standards
(SVS) werden die Leitlinien aus dem «Red
Book» (VPGA 9) zur Bewertung in schwan-
kungsanfalligen Markten wiedergegeben.
Demnach wird die Bewertungssicherheit
eingeschrankt in Folge:

— Status des Gutachters (Fahigkeit,
Erfahrungen, Interessenskonflikte)

— Marktiibliche Unsicherheit (Spezial-
objekte, Genehmigungsrisiken, per-
sonliche Verhaltnisse eines Kaufers)

— Beschrankter Zugang zu Informa-
tionen (bei nicht tiberpriifbaren
Angaben)

— Marktliquiditat und -aktivitat

(in wenig aktiven Markten)

Marktvolatilitat (bei unerwarteten

Ereignissen oder regulatorischen

Eingriffen).

DESAX AG
Ch. Mont-de-Faux 2
1023 Crissier

T 021 635 95 55

Desax Betonkosmetik
Betongestaltung
Betonreinigung

DAS BEWERTUNGSGUTACHTEN. Das Ergebnis
der Begutachtung wird im Bewertungsbe-
richt zusammengefasst. Eine Objektbesich-
tigung ist zwingend erforderlich, damit sich
der Schiatzungsexperte ein Bild der Gege-
benheiten vor Ort machen kann. Das Gut-
achten enthalt qualitative und quantitative
Passagen und diese konnen auch abwech-
seln. Dabei unterstiitzt der Text die Herlei-
tung der Zahlen und darf nicht im Wider-
spruch dazu stehen. Die Bearbeitungstiefe
der einzelnen Teilabschnitte ist je nach
Auftrag sehr unterschiedlich. Als Guideli-
ne fiir die Inhalte eines Bewertungsgutach-
tens wird ein Raster zum Vorgehen ange-
geben (siehe Grafik).

Die individuelle Struktur des einzelnen
Gutachtens ist abhdngig vom Bewertungs-
zweck, von den baurechtlichen Rahmen-
bedingungen und den Spezifika des Auf-
trags. Das macht das Bewertungswesen
anspruchsvoll und zugleich immer wie-
der aufs Neue spannend. Die Objekte sind
oftmals so individuell wie die Eigentiimer.
Beide haben ihre Eigenheiten, deren Qua-
litaten es zu erkennen gilt. °

*GUNNAR GARTNER :
Der Autor ist Inhaber und Geschaftsfuhrer :
des Immobilienberatungsunternehmens
Comre AG in Ztrrich und unterrichtet im

CAS Immobilienbewertung der Sirea.

Graffitischutz
Betonschutz

DESAX

Schéne Betonflachen
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«Veranderungen fruh erkennen»

In einem dynamischen Marktumfeld sind Immobilienbewerter in doppelter Hinsicht gefordert -
punkto Einflussfaktoren auf die Bewertung und hinsichtlich der eigenen Dienstleistung, sagt
David Hersberger, Prasident der Schweizerischen Schatzungsexperten-Kammer SEK/SVIT.

TVO CATHOMEN @ -+ +vvnverenressnsusemunemnaeenarnsnnnnanns

_In der jiingeren Vergangenheit hat das
Thema Haftung des Bewerters die Run-
de gemacht, auch aufgrund eines Bun-
desgerichtsurteils. Wird die Expertise
des Bewerters vermehrt hinterfragt?
_Immobilienbewertungen werden oft-
mals fiir wichtige Entscheidungen wie
Kauf, Verkauf, Vermogensaufteilung er-
stellt. Bei diesen Auftragen iibernehmen
Immobilienbewerter mit der Annahme
eines Bewertungsmandats immer auch
Verantwortung. Dieser kann der Bewer-
ter durch eine entsprechende Ausbildung,
Erfahrung und sorgfiltige Arbeitsweise
gerecht werden. Ich stelle in meiner Be-
wertungspraxis eindeutig fest, dass die
Branchenanforderungen in den vergan-
genen Jahren gestiegen sind.

—_Die Werte von Immobilien sind in

den letzten Jahren kontinuierlich ge-
stiegen, was sich in den Biichern der
Immobilieninvestoren positiv nie-
derschlagt. Wie beurteilen Sie als Be-
wertungsexperte diese Entwicklung
und den Ausblick in die Zukunft?

—Vor dem Hintergrund tiefer Zinsen,
der starken Zunahme der Geldmenge,
von Zuwanderung und einem Mangel an
alternativen Anlageklassen sind die Im-
mobilienpreise in den letzten Jahren stark
gestiegen. Die anhaltende Urbanisierung
hat zudem zu weiteren Preissteigerungen
in den Ballungszentren gefiihrt, wahrend
die Preise an peripheren Lagen teilweise
stagnierten. Ich personlich denke, dass
die Immobilienmarktrisiken inzwischen
deutlich zugenommen haben und die wei-
tere Preisentwicklung mit grosseren Un-
sicherheiten verbunden ist.

—-Wo liegen die gegenwartigen Heraus-
forderungen des Bewerters im aktuel-
len Zins- und Immobilienmarktumfeld?
—Das Immobilienmarktumfeld ist in den
letzten Jahren viel dynamischer gewor-
den. Attraktive Birobauten aus den
1970er Jahren sind zum Beispiel in Ba-
sel durch Wohnbauten ersetzt worden.
Wir kennen Gewerbebauten und Ein-
kaufszentren an ungeeigneten Stand-
orten mit einer ungeniigenden Kunden-
frequenz, deren urspriingliche Nutzung
wenige Jahre nach der Erstellung ein-
gestellt wurde. Der Bewertungsexper-
te sollte diese Veranderungen frithzei-
tig erkennen und in seinen Bewertungen
entsprechend berticksichtigen.
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_Der Bewertungsexperte fokussiert
sich zunehmend auf komplexere Ob-
jekte, wahrend «Standardbewertun-
gen» zunehmend, basierend auf he-
donischen Modellen, kostengiinstig
angeboten werden. Wird sich dieser
Trend fortsetzen ,und wie reagieren
Sie als Experte und Verbandsvertre-
ter darauf?

—Einfamilienhauser und Stockwerkeigen-
tumswohnungen werden heute oftmals
bei der Hypothekarfinanzierung hedo-
nisch, dass heisst mit Vergleichswerten,
bewertet. Aus der Sicht des Hypothekar-
gebers ist bei Standardobjekten — also bei
marktiiblichen und vorwiegend neueren
Objekten — die Bewertungsgenauigkeit

99 Wir beriicksichtigen
die aktuellen Entwick-
lungen in der Bewer-
tungsbranche in unse-
ren Aus- und
Weiterbildungen.»

Dr. David Hersberger FRICS, Préasident SEK/SVIT,
Hersberger Experts, Allschwil, und Partner der

Swiss Valuation Group AG.

oftmals ausreichend. Eine hedonische Be-
wertung, ohne Besichtigung und oftmals
durch Immobilienlaien erstellt, kann je-
doch keine Expertenbewertungen ersetz-
ten und hat auch nicht diesen Anspruch.
Beim Einzelobjekt konnen dabei erhebli-
che Abweichungen bestehen die ein Viel-
faches des Expertenhonorares betragen.
Fir mich als Bewertungsexperte sind
neben den heute verfiigharen Marktda-
ten auch die hedonischen Bewertungen
ein erganzendes Instrument, das anwen-
dungsbezogen sinnvoll sein kann.
—Welche Auswirkung hat die Entwick-
lung auf Bildung und Berufsbild?

—Der Immobilienmarkt ist wegen der feh-
lenden Vergleichbarkeit der Objekte und
der Vertraulichkeit hinsichtlich Transak-
tionspreisen ein intransparenter Markt.
Doch in den letzten Jahren haben die ver-
figbaren Immobilienmarktinformationen
stark zugenommen. Teilweise sind diese
Informationen im Internet frei verfiigbar.
Andere Marktdaten werden durch ver-
schiedene Anbieter aufgearbeitet und ent-
geltlich angeboten. Die Einbindung dieser

Marktinformationen in die tagliche Be-
wertungspraxis benotigt entsprechendes
Know-how, wie Recherchiererfahrung
und statistische Grundkentnisse sowie
ein entsprechendes Honorarvolumen fiir
die kostenpflichtigen Angebote. In der
Ausbildung von Immobilienbewertern
werden diese Entwicklungen selbstver-
standlich beriicksichtigt und angepasst.
—Und wie positioniert sich die SEK/
SVIT kiinftig in diesem Umfeld?

_Die 1986 gegriindete Schweizerische
Schatzungsexperten-Kammer SEK/SVIT
ist ein bedeutender Fachverband fiir un-
abhangige und gepriifte Immobilien-Be-
wertungsexperten in der Schweiz und hat
rund 235 Mitglieder. Die Mitgliedschaft
in der Schatzungsex-
perten-Kammer wird
auch in Zukunft als
Glitesiegel fiir eine
hohe Fachkompetenz
und langjahrige Erfah-
rung in der Immobi-
lienbewertung stehen.
Wir Dberiicksichtigen
die aktuellen Entwick-
lungen in der Bewer-
tungsbranche friith in
unseren  Weiterbil-
dungsveranstaltungen, in den Mitglieder-
seminaren und am jahrlichen «Valuation
Congress» in Thun.

—Vor bald drei Jahren hat die SEK/
SVIT zusammen mit den anderen
Schatzerverbanden die Personenzerti-
fizierung nach ISO 17024 lanciert. Wie
fallt die Bilanz aus?

—Die Personenzertifizierung von Immobi-
lienbewertern gibt es inzwischen bereits
seit rund zehn Jahren in der Schweiz. Vor
rund drei Jahren sind das Zertifizierungs-
verfahren breiter abgestiitzt — der SIV und
der CEI sind dazu gekommen - und die
Handhabung im Ablauf gestrafft worden,
wodurch es kostengiinstiger durchgefiihrt
werden kann. Die Personenzertifizierung
kann als sehr erfolgreich bezeichnet wer-
den und hat bei vielen Auftraggebern ei-
nen hohen Bekanntheitsgrad. Durch das
Zertifizierungsverfahren und die Rezerti-
fizierung alle Jahre wird einem Auftrag-
geber die Sicherheit geboten, dass ein
Bewerter das Fachwissen, die Erfahrung
und alle weiteren Anforderungen wie Ver-
sicherungsschutz und Strafregisteraus-
zug erfillt. °



Viele Immobilienbewerter werden immer wieder verunsichert. Ein sorgfaltlg
errechneter Verkehrs- bzw. Marktwert wird am Markt zum Teil erheblich iibertroffen,
auch nach einer Uberpriifung mit den heute sehr gut bestiickten Datenbanken®.

Wle viel musste wohl fiir diese Anlageliegenschaft bezahlt werden (Preis), aber wie hoch finanziert
eine Bank (abhangig vom Wert)?

HANS RUDOLF HECHT* @&

WERT UND PREIS SIND NICHT DASSELBE. Die
Unterscheidung von Wert und Preis ge-
hort zu den wichtigsten Grundsatzen im
Schatzungswesen. Nicht zufallig zahlt
diese Unterscheidung —als allererste Re-
gel iberhaupt - zu den Kernaxiomen von
Kaspar Fierz2. Auch in den Swiss Valu-
ation Standards (SVS) wird diese wich-
tige Unterscheidung hervorgehoben3.
Wer diese beiden Begriffsinhalte nicht
sauber auseinander halt, diirfte in un-
serer Branche nicht gliicklich werden.

ANZEIGE

ES GAB AUCH SCHON ANDERE ZEITEN. In der Zeit
der grossen Immobilienkrise zu Beginn
der 1990er-Jahre wurden die —mehrheit-
lich sicher sorgfaltig errechneten — Ver-
kehrswerte am Markt einfach nicht mehr
bezahlt. Mit dramatischen Folgen, denn
nach kurzer Zeit waren die angeblich hy-
pothekarisch gesicherten Bankenkredi-
te nicht mehr gedeckt, was die Banken
dazu zwang, zusatzliche Amortisationen
oder weitere Sicherheiten zu verlangen.
Wer diese nichtliefern konnte, wurde un-
ter Umstanden betrieben mit der Folge,

dass das pfandgebende Haus verkauft
oder versteigert wurde und — typisch fir
eine Immobilienkrise — ein weniger ho-
her Preis gelost wurde, als der damali-
ge Verkehrswert ausgemacht héatte. Ein
Verkehrswert, der eine hohe Hypothek
iberhaupt erst moglich gemacht hatte.
Dieses Szenario konnten wir in den USA
von 2007 bis 2010 erleben.

HEUTEISTDAS GANZ ANDERS. Das meinen vie-
le — auch wenn es sich hier nicht um
eine gesicherte Erkenntnis handelt.
Historisch sehr tiefe Zinsen sind ver-
antwortlich, dass Hauserpreise schnel-
ler wachsen als Bewertungsexperten
ihre Schatzungen anpassen konnen.
Seit einiger Zeit haben Banken begon-
nen die Tragbarkeit von selber genutz-
tem Wohneigentum mit einer Verzin-
sung von 5% sowie einer Amortisation
von 1% zu priifen. Wer das notwendi-
ge Einkommen (meist das dreifache der
errechneten Durchschnittskosten des
Wohneigentums) nicht aufwies, bekam
entweder gar keinen Kredit oder muss-
te sich mit einer verringerten Belehnung
zufrieden geben.

Damit wurde zwar das Preiswachs-
tum im Bereich des selber genutzten
Wohneigentums eingeddmmt, aber bei
Mehrfamilienhdusern werden weiter-
hin hohe oder iiberhohte Preise bezahlt,
die bewertungsmassig kaum begriindet
sind. Der Anlagenotstand ist derzeit so
gross, dass Anleger ihre Eigenkapital-
verzinsung teilweise bis auf 0% herun-
tergefahren haben.

MUSSEN WIR DIE BEWERTUNGEN ANPASSEN?
Steigen die Preise von Liegenschaften
mehr und mehr (neudeutsch nachhal-
tig), kommen Bewertungsexperten unter
Druck. Es ist zwar richtig, dass ein einzi-
ger Preisausreisser allein diesen Druck
nicht herstellt. Heute werden aber — vor

Swiss .
s/ valuation group

Bewertung von Immobilienportfolios und Einzelobjekten
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allem im Bereich von Mehrfamilienhiu-
sern — vielfach und immer wieder hohe-
re Preise bezahlt als Bewertungsexper-
ten errechnet haben. Weil dies dann als
neue Norm galt, wurden die Diskontsat-
ze heruntergefahren.

93 Die Dinge haben nur den Wert,

den man ihnen verleiht.»

Moliére

KAPITALKOSTEN SIND NUR EIN TEIL DER IMMO-
BILIENKOSTEN. Die tiefen bzw. negativen
Zinsen treffen nur die Eigenkapital- und
Fremdkapitalverzinsung. Unterhaltskos-
ten, zyklische Uberholungen, Betriebs-
kosten, Leerstande, Managementkosten
etc. hingegen werden durch tiefe Zinsen
nicht beeinflusst. Liegenschaften miis-
sen unterhalten werden, und die Renova-
tionszyklen werden deshalb weder lan-
ger noch giinstiger.

Somit stehen wir vor dem Problem,
dass wir zwar die Kapitalverzinsung he-
runterfahren konnen, nicht aber die Be-
triebs- und Unterhaltkosten sowie die
zyklischen objektspezifischen Instand-
setzungen, die in gleicher Hohe anfallen.

Wenn Expertisen an die Marktpreise
angepasst werden, dass nicht nur die Ka-
pitalverzinsung verringert (oder gar auf
sie verzichtet) wird, sondern auch noch
am Unterhalt und an den zyklischen In-
standsetzungen budgetmassig gespart
wird, kommt es zu einer gefdhrlichen
Wette auf die Zukuntft.

MARKTPREISE. Marktpreise konnen immer
erstim Nachhinein herausgefunden wer-
den, niamlich dann, wenn eine Transak-
tion bekannt wird. In der Schweiz blei-
ben Transaktionspreise geheim. Ganz
anders im Vereinigten Konigreich, dort
kann man parzellengenau herausfinden,
wann und zu welchem Preis eine Liegen-
schaft verkauft worden ist.

Wer meint Marktpreise lassen sich
genau schatzen, muss wissen, dass es
sich hier um eine Prognose iiber die Zu-
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kunft handelt. Genauso wenig wie Bor-
senkurse vorausgesagt werden konnen,
konnen wir zukiinftige Transaktionsprei-
se von Immobilien voraussagen. Natiir-
lich ist es moglich — wenn geniigend
Daten vorliegen —, eine Anndherung fiir
analoge Immobilien an
vergleichbaren Lagen zu
erstellen. Dabei werden
aber unausgesprochen
(imJargon implizierte) An-
nahmen getroffen, die den
meisten nicht immer wirk-
lich klar sind.

Der Griff auf eine Da-
tenbank mit Vergleichs-
preisen fiihrt immer in die
Vergangenheit. Verwen-
den wir diese alten Da-
ten und sagen daraus die Zukunft vor-
aus (wir nennen dies eine Extrapolation),
nehmen wir unausgesprochen an, dass
sich der kiinftige Markt genau gleich
verhalt wie der frithere. Auch wenn dies
nur eine implizite Annahme darstellt, ist
das eine Unterstellung mit sehr grosser
Tragweite.

Solange sich der Markt gleichformig
entwickelt —sei es aufwarts oder abwarts
—, konnen mit dieser impliziten Annah-
me sicher recht gute Ergebnisse erzielt
werden. Wehe aber, der Markt fithrt wie-
der eine seiner Korrekturen durch. Tat-
sachlich ist es in der Wirtschaft so, dass
Gleichformigkeit eine Ausnahme dar-
stellt, und Korrekturen, Krisen und Ver-
anderungen eherdie Regel sind. Dannist
der Riickgriff auf alte Daten nicht zweck-
dienlich. Zudem ist der Markt nicht in
der Lage, uns im Voraus zu warnen,
wenn er eine seiner Kapriolen schlagt.

INTERNATIONALES ZINSUMFELD. Zinsmassig
gesehen ist die Schweiz keine Insel. Ent-
scheide der Europaischen Zentralbank
oder des Federal Reserve der USA wir-
ken sich rasch auf das Zinsumfeld in der
Schweiz aus, unabhangig davon, ob die
schweizerische Volkswirtschaft mit der
neuen Zinshoéhe umgehen kann. Auch
wenn wir derzeit bei uns keinerlei Infla-
tion erkennen konnen und der Schwei-
zer Franken auch wirklich keine hoheren
Zinsen gebrauchen kann, werden allfal-
lige neu aufkeimende Inflationsschiibe,
wie zum Beispiel in den USA, das FED
dazu bewegen, die Zinsen in Amerika zu

erhohen, was Druck auf die Zinsen in Eu-
ropa und in der Schweiz auslosen diirfte.

Es hangt somit nicht allein von uns
ab, ob die Zinslandschaft so bleibt, wie
sie derzeit ist. Die nachsten zwei bis drei
Jahre sind vielleicht noch halbwegs iiber-
sichtlich. AberImmobilienanlagenhaben
einen langfristigen Horizont, und dies
miisste in Bewertungen von Immobilien
klar berticksichtigt werden.

SCHLUSSFOLGERUNGEN. Immobilienbewer-
tungen stellen Momentaufnahmen dar,
beidenenwirunsaufdieaktuelle Zinssitu-
ation abstiitzen. Diese Arbeitsweise steht
im Widerspruch zur Langfristigkeit, die
eine Immobilieninvestition in aller Regel
darstellt. Aus diesem Grund sind Uber-
legungen zur mittel- und langfristigen
Zinslandschaft notwendig und den Kun-
den offenzulegen. Daflir werden jeweils
Immobilienwerte ermittelt oder errech-
net. Im Gegensatz dazu konnen Immo-
bilienpreise nicht vorhergesagt werden,
denn Preise bilden sich am Markt durch
die Aktion von Individuen, die als Men-
schen rechnerisch allein nicht erfasst
werden konnen. °

: HINWEIS

: Wert und Preis sind nicht dasselbe, das sagte nicht nur Kas-:
 par Fierz (siehe Quellenangabe), sondern lange vor ihm Per-:
: sonen, die wir kaum mit der Immobilienwirtschaft in Verbin-:
: dung bringen. Diese Aussagen zeigen aber auch, dass die  :
Unterscheidung von Wert und Preis kein neues Themaiist. :
: Unseren Vorvorfahren war schon klar, dass es Werte und

: Preise gibt, die streng auseinandergehalten werden
 missen. :
: Moligre (1622 - 1673): «Die Dinge haben nur den Wert, den
: man ihnen verleiht», und Oscar Wilde (1854 - 1900): «Heu- :
: te kennt man von allem den Preis, von nichts den Wert»

: (Lord Darlington in Windermeres Fécher).

!In der Schweiz werden Datenbanken schwiilstig auch als
hedonisch bezeichnet. Im Gegensatz zu Datenbank verletzt
jener fur die meisten Menschen véllig unverstandliche Begriff
die Grundregel, dass Experten ihre Arbeitsweise den Laien
zuganglich machen und sich nicht mit einer Aura von hohe-
rem Wissen hinter nichtssagenden mystischen Ausdriicken
verstecken sollten.

?Kaspar Fierz, Regel 1in «Der Schweizer Immobilienwerty,
5. Auflage, Seite 23

3Swiss Valuation Standards (SVS), Ausgabe 2007, Seite 27

*HANS RUDOLF HECHT

Der Autor befasst sich seit mehr als

30 Jahren mit der Bewertung von Liegen-  :
schaften und fiihrt die Hecht Immo Consult :
AG in Basel. :




ENTSPANNUNG JA - TRENDWENDE NEIN

VERANDERUNG DER NACHFRAGE NACH MIETWOHNUNGEN
im Vergleich zum Vorjahr, Quelle: Realmatch360

Die hohe Neubautatig-
keit im Mietwohnungs-
bereich tragt zwar dazu
bei, den Markt zu ent-
spannen, die weiterhin
intakte Nachfrage nach
Mietwohnungen ver-
hindert aber eine klare
Trendwende.

Noch vor einem Jahr wur-

de an dieser Stelle eine
Trendwende bei der Miet-
wohnungsnachfrage
konstatiert. Die méssi-
gen Wirtschaftsaussich-
ten sowie der Riickgang
der Zuwanderung fuhr-
ten damals vielerorts zu
stagnierenden Nachfra-

Software-Gesamtlésung fur das Immobilienmanagement

gerzahlen. Heute zeigen
die Wachstumsprogno-
sen fir die Schweiz ein
freundlicheres Bild und
auch der Migrationssal-
do ist 2016 weit weni-
ger stark zurtickgegan-
gen, als erwartet werden
musste. In den vergan-
genen zwolf Monaten
wuchs die standige aus-
landische Wohnbevdlke-
rung erneut um mehr als
60000 Personen, was

mit zu einer weiterhin ho-

hen Mietwohnungsnach-
frage beitrug. Dass sich
die Mietwohnungspreise
im Angebot dennoch et-
was zuriickbildeten, ist

in erster Linie darauf zu-
rickzufiihren, dass sich
der Wohnungsneubau
stark auf das Segment
der Mietwohnungen kon-
zentrierte.

Die Zahl der Mietwoh-
nungsnachfrager liegt
heute (Stichtagsbetrach-
tung) mit etwas mehr als
88000 Haushalten 7,8%
tiber dem Vorjahr. Vor al-
lem die kleinen und giins-
tigeren Wohnungen wer-
den deutlich starker
nachgefragt als vor einem
Jahr. Die Nachfrage nach
teureren Mietwohnungen
leidet dagegen weiterhin

>+10% 4
+5-+10% A
+/5% P
[ 5--10%
W<<10% 3

unter der Konkurrenz der
Eigentumswohnungen.
Regional betrachtet sind
es nach wie vor der Wirt-
schaftsgrossraum Zirich
sowie weite Teile der Ost-
und der Zentralschweiz,
wo die Nachfragerzah-
len nach Mietwohnungen
stagnieren oder gar riick-
laufig sind. In den meis-
ten tibrigen Regionen der
Schweiz prasentiert sich
die Mietwohnungsnach-
frage wieder etwas stéar-
keralsAnfang 2016. e
(Dieter Marmet)

NACHFRAGE NACH PREISKATEGORIE

CHF pro
Monat

<1500

1500 - 2000
2000 - 2500
2500 - 3000
3000 - 3500
>=3500

Suchabos auf Immo-
bilienplattformen

48921
24214
19125
9028
5227
6152

NACHFRAGE NACH ZIMMERZAHL

Anzahl
Zimmer

1-15
2-25
3-35
4-45
5-55
6-65

Suchabos auf Immo-
bilienplattformen

13091
30189
43746
47066

31471
14449

NACHFRAGE NACH WOHNFLACHE

Quadrat-
meter

<40
40-80
80-120
120-160
160 - 200
>=200

Suchabos auf Immo-
bilienplattformen

6857
10515
28131

27945
13873
6757

> Universell einsetzbar — fur Immobilienverwaltungen jeder Grdsse > Integrierte Gesamtldsung
far samtliche Bedurfnisse der Immobilienbranche > Web-basierend fur Nutzung Ubers Internet
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Die Digitalisierung ist in aller Munde, aber in der Kommunikation herrschen Papier, Telefon
und E-Mail vor wie vor 20 Jahren. Doch BIM, Slack & Co. weisen uns den Weg fiir eine zuneh-
mende Integration der Kommunkationsprozesse durch neue Technologien.

[0/ 11. Februar 10:15
Termine abgelauten B | b Meldue

Plattformen ermdglichen die Integration von Kommunikation und Daten.

ALEX SCHMID* @-++vvvrerrereesenrunrueramsnruneerneinrnnenn

ANPASSUNG AN NEUE KOMMUNIKATIONSTOOLS.
Was ware die Immobilienbranche ohne
die Kommunikation zwischen Eigentii-
mern, Planern, Entwicklern, Bauunter-
nehmern, Portfoliomanagern, Verwal-
tern, Kunden und Lieferanten? Man kann
annehmen, nicht viel. Die Kommunikati-
on ist nicht nur der Kern jeder mensch-
lichen Gesellschaft, sondern auch je-
der wirtschaftlichen Tatigkeit und damit
auch der Immobilienwirtschaft.

93 Profitablere Immobilien durch
Integration von Kommunikation

und Daten.»

Immobilienkommunikation kann da-
bei weit mehr sein als nur die Vermark-
tung von Immobilien, Mietercommuni-
ties oder mobile Apps. Sie umfasst alle
Kommunikations- und Datenvorgange,
die zwischen den Beteiligten der Immo-
bilienbranche ausgetauscht werden, auf
allen Kanalen. Fiir die Immobilienakteu-
re ist die Kommunikation jedoch oft so
selbstverstandlich, dass dariiber nicht
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eigens nachgedacht und sie als gege-
ben hingenommen wird. Das ist auch
der Grund, weshalb die Kommunikation
nicht prominent im Fokus der Digitali-
sierung von Geschaftsprozessen steht.

Nur ein Beispiel flir die Wichtigkeit
der Kommunikation im Immobiliensektor:
Befragungen haben ergeben, dass rund
60% der Arbeit von Immobilienverwal-
tungen aus Kommunikation besteht. Und
trotz dieser Tatsache werden nur wenig
Anstrengungen gemacht, diesen wichti-
gen Geschaftsprozess
zu optimieren.

Eine Mail ist im-
mer noch das wich-
tigste digitale Kom-
munikationsmittel in
der Immobilienwirt-
schaft, neben Telefon
und Papier. Aber im
Zeichen der Digitali-
sierung rollt in letzter
Zeit eine neue Welle
von Veranderungen in der Kommunika-
tionstechnologie auf die Unternehmen
zu. Wenn Papier die Immobilienkom-
munikation 1.0 ist, Telefon und Fax 2.0
und E-Mail 3.0, dann bringen die neu-
en Techologien wie Messaging, Virtual
Reality, 3D-Modelle die Immobilienkom-
munikation 4.0. BIM, WhatsApp, Face-
book Workplace und erst kiirzlich Slack
verandern langsam aber sicher die Art

und Weise, wie wir privat und geschaft-
lich kommunizieren.

Slack zum Beispiel ist ein neues chat-
ahnliches Kommunikationstool fiir Un-
ternehmen, mit dem die Kommunikation
von Abteilungen oder Teams untereinan-
der im Stile von WhatsApp transparen-
ter, nachvollziehbarer, informeller und
schneller werden soll.

TRANSPARENZ IN EINER FRAGMENTIERTEN IN-
DUSTRIE. Die Immobilienwirtschaft, na-
turgemass eine komplexe und teilweise
intransparente Industrie, wird einerseits
von den Eigenschaften dieser neuen Art
von Kommunikationstechnologien pro-
fitieren, andererseits werden diese aber
auch neue Prozesse und Verhaltenswei-
sen der Beteiligten zur Folge haben.

Beispielweise erfordert die zuneh-
mende Integration der Mieter in den
Bewirtschaftungsprozess via Mieter-
portale und Online-Communities ver-
andertes Kommunikationsverhalten
und schnellere Reaktionszeiten der Im-
mobilienbewirtschafter. Wie erste Er-
fahrungen zeigen, hat diese direktere
Integration der Mieter- und Stockwerk-
eigentiimer und der daraus gewonnenen
Daten durchaus das Potenzial zur Verbes-
serung der Bewirtschaftungsqualitat, der
Kundenzufriedenheit und von Kostensen-
kungen in den Bewirtschaftungs- und an-
deren Immobilienprozessen.

Doch damit ist erst der Anfang in der
digitalen Immobilienkommunikation ge-
macht. Die Integration und Verfiigbar-
keit aller Kommunikationsvorgange und
Daten iiber alle Phasen des Lebenszyklus
einer Immobilie wird das Endziel der Di-
gitalisierung des Produktionsprozesses
sein, so wie es in der herstellenden In-
dustrie bereits angestrebt wird mit dem
Internet der Dinge. In der Immobilien-
branche ist BIM das Paradebeispiel, wo-
hin die digitale Reise gehen wird.

BIM UND IMMOBILIENKOMMUNIKATION. BIM
(Building Information Modeling), damit
ist die Integration aller Baubeteiligten
und Daten aufgrund eines integralen 3D-
Modells gemeint, ist keine eigene Kom-
munikationstechnologie, auch wenn
man das zentrale 3D-Modell in dieser
Weise auffassen konnte. Doch das Prin-
zip, wie die Beteiligten mit BIM mitei-
nander kommunizieren, respektive der



Zugang zu Daten gewahrleistet wird, ist
ohne Zweifel richtungsweisend.

Die Effizienz wird bei BIM wahrend
der Planungs- und Bauphase durch die
Optimierung der Koordination, Koope-
ration und des Datenaustauschs auf ei-
ner Plattform gesteigert, bildlich gespro-
chen, indem alle «in demselben Boot
sitzen». Integrative Kommunikation und
umfassender Datenaustausch beseitigt
Ineffizienzen, reduziert Kosten und be-
schleunigt Prozesse.

Dies werden in Zukunft integrative
neue Kommunikations-und Datenplatt-
formen wie «TheSmarterPlace» und an-
dere vorantreiben, um die Effizienz und
die Rentabilitdt in der Immobilienbran-
che zu verbessern. Die bessere Integra-
tion der Kommunikation und Daten wird

ANZEIGE

Ein Unternehmen der V-ZUG AG

fur die erfolgreiche Digitalisierung der
Schweizer Immobilienbranche in der
Zukunft von entscheidender Bedeutung
sein. Diesen Schritt zur Integration un-
terstiitzen auch API.

API UND DIE ZUKUNFT DER INTEGRATION. API
(Application Programming Interfaces)
sind Schnittstellen, die verschiedene
Programme und Datenbanken mitein-
ander verbinden konnen. API sind die
Grundlage, die es erlaubt, zum Beispiel
Kundenkommunikation, Gebdaudedaten,
Wartungsdaten und Daten von smarten
Geraten zu verbinden und damit Mehr-
werte zu generieren. Damit konnen API
Datensilos und Wissensbarrieren auch in
der Immobilienbranche aufbrechen und
effizientere Prozesse ermoglichen.

Vor allem im englischsprachigen
Raum (Zillow, Zoopla) aber auch zuneh-
mend im deutschsprachigen Raum (Ho-
megate) bieten Immobilienunternehmen,
insbesondere Online-Immobilienportale
API an, mit denen Daten abgerufen und
fir andere Applikationen verwendet wer-
den konnen. Diese Zusammenfithrung
von verschiedenen Daten wird noch zu-
nehmen und schnellere Prozesse und
Entscheidungen fiir die Immobilienakteure
ermoglichen, und letztendlich profitablere
Immobilien fur Eigentiimer und Kunden. e

*ALEX SCHMID
Der Autor ist Mitgriinder von
TheSmarterPlace.

'

Sprintprogramm nicht nur far
Sportlerinnen.

Grosse Programmvielfalt bieten die SIBIR-Waschmaschinen
und -Trockner — zum Beispiel mit den blitzschnellen Sport-
und Sprintprogrammen. Einfach perfekt, wie die sich profi-
massig um die Wasche kimmern.

www.sibirgroup.ch



Immobilienprofis miissen die Bediirfnisse ihrer Kunden kennen. Deshalb hat der
Marketingdienstleister «alaCasa.ch» und der Finanzberater MoneyPark die Schweizer nach
ihren Wohntraumen gefragt. Die Ergebnisse sind bemerkenswert und erstaunlich zugleich.

See- oder Bergsicht sind bei den Schweizern am beliebtesten.

ROMAN H. BOLLIGER* &

LIEBER IN DIE STADT ODER AUFS LAND? Die
hiufigste Antwort der 919 Umfrage-
Teilnehmer der Wohntraumstudie 2016
auf diese Frage: Wenn's geht, dann bei-
des. Beinahe die Halfte aller Schweizer
mochten entweder in der Agglomeration
oder am Stadtrand leben —sprich schnell
ins Biiro und an die Shoppingmeile kom-
men, aber sich ebenso bequem in der na-
hen Natur erholen konnen.

Der Zugang zur Natur ist der wich-
tigste Faktor der Schweizer, wenn es
um die Wohnumgebung geht — knapp

ANZEIGE

Schwierige Mieterversammlung?
Schwierige ME-Versammlung?
Moderator / Mediator M.A.
empfiehlt sich. Tel. 044 251 08 41
www.kreuzplatz-mediation.ch
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gefolgt von den Einkaufsmoglichkeiten,
dem Arbeitsort sowie der Nahe zu Fami-
lie und Freunden. Doch welche Art von
Natur mochten die Befragten am liebs-
ten vor der Haustlir haben? Nach der
«Lieblingsaussicht» gefragt sprachen
sich die meisten Teilnehmer der Wohn-
traumstudie fiir die Seesicht aus: Knapp
jeder zweite Einwohner der Schweiz fin-
det diese am schonsten. Entsprechend
erstaunt es nicht, dass Liegenschaften
mit Seesicht in den letzten Jahren tiber-
durchschnittlich an Wert gewonnen ha-
ben. Spannende Unterschiede gibt es
auch hier zwischen den Geschlechtern:
Wahrend Frauen im Verhiltnis lieber
See- oder Wiesensicht haben, sagt den
Maiannern die Sicht auf die Alpen deut-
lich starker zu.

EINFAMILIENHAUS: WOHNTRAUM FUR DIE EINEN,
ALBTRAUM FUR DIE ANDEREN. Die meisten Ein-
wohner der Schweiz wiirden am liebsten in
einem Einfamilienhaus leben: Jeder vierte
Befragte nannte dieses als seinen Traum-

Immobilientyp. Dieses Resultat birgt eini-
gen Ziindstoff, weil Einfamilienhduser aus
raumplanerischer Sicht alles andere als
den Idealtyp darstellen. Einfamilienhau-
ser sind den Verdichtungsbefiirwortern auf
Grund ihres hohen Flachenbedarfs schon
lange ein Dorn im Auge. Da sind Pent-
house- bzw. Attikawohnungen schon eher
kompatibel; sie waren in der Studie eben-
falls dusserst beliebt. Erfreulich ist, dass
immerhin drei von zehn Befragten bereits
in ihrer bevorzugten Immobilienart leben,
wobei man hier zwischen Mietern und Ei-
gentimern unterscheiden muss: Wahrend
bei den Mietern nur jeder Sechste in seiner
Wunschimmobilie lebt, sind es bei den Ei-
gentimern mehr als die Hélfte.

AM GEMUTLICHSTEN IST'S IM HEIMISCHEN WOHN-
ZIMMER. Ob fiir den gemiitlichen Fernseh-
abend, ein spannendes Buch oder ein Glas
Wein mit Gasten: Das Wohnzimmer ist das
mit grossem Abstand wichtigste Zimmer
der Schweizer. Dieses Resultat bestatigt
sich durch alle Alterskategorien hindurch -



und ungeachtet des Geschlechts nannten
jeweils rund 6 von 10 Befragten das Wohn-
zimmer das wichtigste Zimmer tiberhaupt.
Auf dem zweiten Platz folgt die Kiiche, die
interessanterweise von Frauen und Man-
nern fast gleich hdufig genannt wurde. Be-
zuglich dieser Rollenverteilung sind wir of-
fenbar in der Neuzeit angekommen. Auf
die Frage, welches Zimmer sie am liebs-
ten anfiigen wiirden, wenn sie denn aus-
bauen konnten, nannte eine Mehrheit den
Wintergarten.

HAUSVERBOT FUR TIERISCHE FREUNDE. In der
Schweiz hat jeder Dritte ein Haustier. Am
haufigsten schnurrt zuhause eine Katze
(21%) oder wedelt ein Hund (13%). Mit
grossem Abstand werden sie gefolgt von
Kleintieren wie z. B. Hamster, Hasen oder
Fischen. Wie gross die Verbundenheit der
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Haustierhalter mit ihren tierischen Mitbe-
wohnern ist, lasst sich an der Tatsache ab-
lesen, dass es fiir iiber 40% der Schweizer
sehr oder ziemlich wichtig ist, dass diese in
ihrem Zuhause leben diirfen. Fiir knapp vier
von zehn ist es iibrigens ein Ausschluss-
kriterium, wenn sie keine Haustiere halten
durften — ein Denkzettel an jene Vermie-
ter, die ihren Mietern ein Haustierverbot
auferlegen. Vor diesem Hintergrund muss
die Frage erlaubt sein, wann die Schweizer
Anbieter von Wohnraum wohl die Tierhal-
ter als Zielgruppe entdecken.

EINE QUELLE DER INSPIRATION. Nicht nur Ver-
markter, sondern auch Planer und Entwick-
ler sollten sich von der aktuellen Wohn-
traumstudie inspirieren lassen. In Zeiten,
wo sich Einfamilienhduser und Wohnun-
gen nicht mehr mithelos vermarkten las-

sen, ist es entscheidend, die Bediirfnisse
der Wohnbevolkerung zu kennen. Leider
werden diese nicht immer konsequent um-
gesetzt und Leerstdnde zu oft mit der all-
gemeinen Marktlage entschuldigt. Diesen
Marktteilnehmern tate es gut, ihren Kun-
den wieder einmal gut zuzuhoren. °

~ " WOHNTRAUMSTUDIE VON
ALACASA.CH UND MONEYPARK

* Fur die Wohntraumstudie wurden tiber 900 :
Menschen in der Schweiz zuihren Wohn-
traumen befragt. Die Studie ist zum zweiten :
Mal erschienen und kann auf www.alacasa.ch:
als E-Magazin angeschaut oder als Print-

Magazin bestellt werden.

DR. ROMAN H. BOLLIGER :
Der Autor ist Experte fir Immobilienmarke- :
ting und betreibt die Plattformen alaCasa, :
Swiss Circle und SwissPropTech. Daneben :
gibt er seine Erfahrung als Buchautor, Do-
zent, Berater und Verwaltungsrat weiter.
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ANGEBOTSMIETEN
LEICHT GESTIEGEN

Im Dezember 2016 sind

die Angebotsmieten in der
Schweiz insgesamt um
0,09% gestiegen. Dies be-
deutet im Vergleich zum Vor-
jahresmonat eine Mietsteige-
rung von 0,09%. Zu diesem
Ergebnis kommt der Home-
gate-Angebotsmietindex, der
von Homegate in Zusammen-
arbeit mit der Zircher Kan-
tonalbank erhoben wird. Er
misst die monatliche, quali-
tatsbereinigte Veranderung
der Mietpreise fur neue und
wieder zu vermietende Woh-
nungen anhand der aktuel-
len Marktangebote. Die An-
gebotsmieten stiegen in den
Kantonen Ziirich um 0,17%,
Bern um 0,18%, Luzern um
0,09%, Basel um 0,54%,
Genf und Waadt um 0,17 %
und Aargau um 0,18%.

SCHWEIZ BLEIBT
ATTRAKTIV FUR
INVESTOREN

Laut Trendbarometer von
Ernst & Young bleibt die
Schweiz attraktiv fiir Immo-
bilieninvestments. Von den
50 befragten Investoren stuf-
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ten 90% den Immobilien-
markt als attraktiv oder sehr
attraktiv ein. Bei den Biirolie-
genschaften an 1A-Standor-
ten gehen iiber die Halfte der
Investoren von stabilen Prei-
sen fiir das Jahr 2017 aus,
27% erwarten sinkende Prei-
se, wahrend 20% mit einem
Preisanstieg rechnen. Fur die
1B-Standorte wird grossten-
teils von sinkenden Preisen
ausgegangen. Im Wohnsektor
rechnen 91% der Befragten
mit stabilen oder sinkenden
Preisen in der 1A-Standort-
Kategorie. Auch fiir die B-Lie-
genschaften geht die Mehr-
heit von stabilen Preisen fiir
2017 aus.

KLEINERE VERKAUFS-
FLACHEN GEFRAGT
Eine Markteinschatzung des
Immobilien-Dienstleisters
Wincasa zeigte, dass sich im
von Onlineshopping, Franken-
starke und Einkaufstourismus
bedrangten Verkaufsflachen-
markt auch die Vermietung an
1A-Lagen erschwert hat. Neue
Verkaufskonzepte konnen die-
sem Trend entgegenwirken,
erfordern aber zum Teil ho-
he eigentiimerseitige Innen-
ausbaukosten. Eine Ausnahme
bildet St. Gallen: Hier erfreut

Fir ein personliches
Beratungsgesprach
oder eine unverbind-
liche Probephase
stehen wir lhnen
gerne zur Verfligung.

parkon.c

Arger mit Falschparkierern?

Wir sorgen fiir Ordnung auf Ihren Parkplatzen,
ohne dass lhnen dafiir Kosten entstehen.

parkon GmbH | Werdstrasse 17
8405 Winterthur | Tel. 052 238 12 54

rheitsdienst & Parkkontrolle info@parkon.ch | www.parkon.ch
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man sich einer steigenden
Nachfrage, insbesondere nach

kleineren Verkaufsflachen.
[

MIETWOHNUNGS-
MARKT BLEIBT
STABIL

Obwohl im schweizerischen
Mietwohnungsmarkt punk-
tuell ein Uberangebot be-
steht, bleiben die Mieten sta-
bil. Dennoch ist ein Druck
auf die Angebotsmieten von
Neubauflachen spiirbar. Die-
ser Befund ergibt sich aus
der Markteinschatzung von
16 Filialleitern des Immobi-
lien-Dienstleisters Winca-

sa. Projektleiterin Veroni-

ka Killer: «Typisch ist, dass
Vermietungs- und Vermark-
tungsaktivitaten hochgefah-
ren werden.» Im nationalen
Biiromarkt stellen die Exper-
ten eine zunehmende Stagna-
tion des Flachenbedarfs fest.
Insgesamt lasst sich die lan-
desweite Einschatzung her-
auslesen, dass der anhalten-
de Bauboom aktuell zu einer
Marktsattigung gefiihrt hat.

NACHFRAGE HALT AN
Aufgrund fallender Obligatio-
nenrenditen suchen Inves-
toren in Europa sichere und
gleichzeitig wachstumsori-
entierte Anlagemoglichkei-
ten, die sie in Immobilien-
investments finden. Gemass
dem jiingsten Marktreport von
Cushman & Wakefield wird
auch 2017 stark in kommer-
ziell genutzte Immobilien in-

vestiert. Demnach soll sich das
Investitionsvolumen um 6%
erhohen und die Mieten um 2
bis 3% wachsen. Ausserdem
kiindigt der Report an, dass
Asien Nordamerika als Haupt-
kapitalgeber in Europa 2017
voraussichtlich iiberholen wird
— konkurriert von den europa-
ischen Landern selbst, die mit
offener Grenzpolitik eine gute
Mischung aus Wachstum und
Stabilitat suchen. Doch die Im-
mobilienbranche wird ihren
Riickenwind behalten: Im ost-
lichen Mitteleuropa sowie in
Siideuropa eroffnen sich sogar
neue Chancen. Dort konnen
Investoren in stabilen Immobi-
lienmarkten mit tieferen Preis-
segmenten als in Westeuropa
anlegen.

BAUBOOM IM MIET-
WOHNUNGSMARKT
Die neuen Daten der Bauge-
suche bestatigen die Entwick-
lung: Es werden immer weni-
ger Einfamilienhauser (EFH)
und dafiir umso mehr Mehr-
familienhduser (MFH) gebaut.
Dies geht aus dem aktuel-

len ZKB-Immobilienbarome-
ter hervor. Im 4. Quartal 2016
gab es nur knapp 2200 Bau-
gesuche fiir EFH, dies ist der
tiefste Wert seit iiber 15 Jah-
ren. Bei den MFH wurden Ge-
suche fiir fast 12400 Woh-
nungen eingereicht, was im
langjahrigen Durchschnitt
sehr hoch ist. Zudem nimmt
innerhalb der MFH der Anteil
von Mietwohnhdusern gegen-
iuber Stockwerkeigentum zu.
Die tiefen Zinsen fiihren bei
den Mietwohnhdusern zu ei-
nem neuerlichen Bauboom.




ST.GALLEN UBERGIBT
SPITALIMMOBILIEN

Der Kanton St. Gallen hat An-

fang Januar 2017 seine Spita-
limmobilien an die vier Spital-
verbunde iibergeben. Die
Verbunde sind zwar schon seit
13 Jahren selbstandige, offent-
lich-rechtliche Anstalten — die
Spitalgebaude gehorten aber
bisher dem Kanton. Mit der
Abtretung liegt nicht nur der
Besitz, sondern auch die Ver-
antwortung fiir Erneuerungen
und Sanierungen nicht mehr
beim Kanton. Mit der Ubertra-
gung der 103 Gebaude und
dem dazugehorigen Boden
kann die Staatskasse 305 Mio.
CHF Aufwertungsgewinn ver-
buchen. Dies fiihrt zu schwar-
zen Zahlen im kommenden
Budget, namlich zu einem
Uberschuss von 285 Mio. CHF.

KOMMUNEN
VERSCHLAFEN
DIGITALISIERUNG

42% der deutschen Kommu-
nen sind ungeniigend auf die
mit der Digitalisierung einher-
gehenden Veranderungen vor-
bereitet. Das ergab eine Kom-
munalbefragung samtlicher
11084 Gemeinden in Deutsch-
land, die der Verein deutscher
Ingenieure zusammen mit der
Universitat Hohenheim durch-
gefiihrt hat. Doch was hindert
die Kommunen an der Digita-
lisierung? Hier geben die Be-
fragten vor allem finanzielle
(53%) und technische (46 %)
Hiirden an. Technisch wird
fast ausschlieRlich der feh-
lende Breitbandanschluss in

den Gemeinden genannt. Dies
liegt zum einen an der land-
lichen Struktur und flachen-
haften Zersplitterung der
Gemeinden, aber auch an feh-
lender Beratung.

JLL EXPANDIERT

JLL Schweiz iibernimmt die
Meridian Immobilier SA, die
frithere Westschweizer Nie-
derlassung von DTZ mit Sitz in
Genf. Die Ubernahme wurde
per Jahresanfang 2017 wirk-
sam. Der Zusammenschluss
bedeutet fur JLL Schweiz eine
Erweiterung der Prasenz in der
Westschweiz und eine Auswei-
tung des Angebots: Neu bie-
tet der Immobiliendienstleis-
ter auch Beratung im Bereich
Projektmanagement und -steu-
erung an. Die neue Nieder-
lassung in Genf wird von den
Meridian-Griindungspartnern
Pierre Stampfli und Anna Brif-
fod geleitet. Die Meridian Im-
mobilier SA (frithere DTZ)
wurde 2008 gegriindet und be-
schaftigt zehn Mitarbeiter.

NEUER ONLINE-
AUFTRITT VON
IMMOSTREET
Immostreet, das Immobilien-
portal der Homegate-Grup-
pe, baut seine Online-Priasenz
weiter aus. Neben einer deut-
lich verbesserten Nutzerfiih-
rung und responsivem De-
sign steht die personalisierte
Losung fiir Firmenkunden im
Fokus des Relaunches.

VARIA UBT MEHRZU-
TEILUNGSOPTION AUS
Die Varia US Properties AG, ei-
ne in Zug domizilierte Immobi-
liengesellschaft, die in ameri-
kanische Mehrfamilienhduser
mit Schwerpunkt im Sekundar-
und Tertidarmarkt investiert,

Immobilienmanagement mit

Rechtskonforme Archivierung und
Verwaltung samtlicher Dokumente
rund um Liegenschaften, Objekte,
Projekte etc.

Effiziente digitale Abwicklung von
Geschaftsprozessen wie hochautoma-
tisierte Kreditorenverarbeitung

Posteingangsverarbeitung,
elektronische Ablage, Verteilung und
Anstoss von Folgeprozessen

Integration in MS Office, MS Outlook
und Notes

Mobiler Zugriff von tberall mit
gangigen Tablets und Smartphones

Bewahrte Anbindung an bestehende
Bewirtschaftungssysteme

Lowenftels

Software in neuer Dimension

www.loewenfels.ch
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hat bekanntgegeben, dass sie
im Rahmen des Borsengangs
die Mehrzuteilungsoption von
464562 neuen Aktien zum An-
gebotspreis von CHF 35 je Ak-
tie vollstandig ausgeiibt hat.
Insgesamt wurden beim IPO
von Varia 3561636 neue Akti-
en verkauft.

GUTES JAHRES-
ERGEBNIS FUR
PROCIMMO-FONDS

Der Procimmo Swiss Commer-
cial IT hat im abgelaufenen Ge-
schéftsjahr eine Anlagerendite
von 8,2% erzielt. Der Netto-In-
ventarwert belief sich per 30.
September 2016 auf 113.52
CHF, rund 8% mehr als im
Vorjahr (104.92 CHF). Die
Betriebsgewinnmarge (EBIT-
Marge) bezifferte die Fonds-
verwaltung mit 74,5%, das Ge-
samtfondsvermogen erhohte
sich von 108,1 Mio. im Vorjahr
auf nun 255,3 Mio. CHF.

SBB FINDEN
HAUPTMIETER

Das Kantonsspital Baselland
will sich im geplanten Liesta-
ler Bahnhofsgebaude einmie-
ten, in dem ein ambulantes
Zentrum entstehen wird. Hier-
fiir hat das Spital mit den SBB
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eine Absichtserklarung unter-
zeichnet. Mit diesem Schritt
folge man einer hoheren Nach-
frage nach ambulanten Leis-
tungen, teilte das Spital mit.

HELVETICA PROPERTY
INVESTORS KAUFT ZU
Helvetica Property Inves-

tors erwirbt eine Immobi-

lie in St. Gallen fiir ihren neu-
en Immobilienfonds Helvetica
Swiss Commercial. Der Kauf-
preis betrdgt 16 Mio. CHF und
die Bruttorendite der Akquisi-
tion betragt 6,2%, teilte Hel-
vetica Property Investors mit.
Das Objekt ist fiir 5 Jahre an
verschiedene lokale Unterneh-
men vermietet.

INVESTIS PLATZIERT
ANLEIHE

Die Investis Holding SA hat ei-
ne festverzinsliche Obligatio-
nenanleihe im Volumen von
140 Mio. CHF platziert. Das
Papier hat einen Coupon von

—_—

«DAS WEISS ICH MIT SICHERHEIT:

ENTWEDER VOLL IM BILD,
ODER VOLL INS AUGE!»

Kurt ist

' 'E. A Scannen Sie den QR-Code und lassen Sie sich von Kurt und

tlicher Sicherheit der gemeind.

seinem Team in wenigen Minuten die Vorteile von CAMPOS
erkldren.

ivkA www.campos.ch/video

CAMPOS

MACHT IMMO'S MORIL. [([Saul
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0,25% und eine Laufzeit von
2 Jahren, teilt Investis mit. Der
Erlos von 140 Mio. CHF soll
fiir die Ablosung von Hypo-
theken verwendet werden. Die
Anleihe ermogliche es, die Fi-
nanzierungsstruktur zu opti-
mieren und von den aktuell at-
traktiven Bedingungen am
Kapitalmarkt zu profitieren.
Die Zulassung zum Handel an
der SIX Swiss Exchange wur-
de beantragt, und die Liberie-
rung der Obligationenanleihe
ist fir den 14. Februar 2017
vorgesehen.

BASF VERAUSSERT
LIEGENSCHAFT

Die BASF Construction Che-
micals Europe AG, eine Toch-
ter des deutschen Chemiekon-
zerns BASF, hat im Dezember
2016 ihre Biiro-, Produktions-
und Lagergebaude an der
Hegmattenstrasse 24/26 in
Winterthur verkauft. Kaufer
der Immobilien ist der Immao-
bilienfonds Procimmo Swiss
Commercial Fund.

BALOISE UBERNIMMT
PAX ANLAGE

Die Versicherung Baloise
ibernimmt fiir 288 Mio. CHF
die Mehrheit an der Immobi-
liengesellschaft Pax Anlage.
Die Beteiligung soll die Ren-
dite im Negativzinsumfeld si-
chern. Geplant ist der Erwerb
von rund 70% des Aktienkapi-
tals und der Stimmrechte. Das
Paket besteht hauptsachlich
aus den Anteilen der aktuellen
Mehrheitsaktionarin Pax sowie
einem kleinen Anteil der Niirn-
berger Lebensversicherungen.

KREDITE OHNE
BANKEN

Das Start-up-Unternehmen
Hypotheko hat eine Plattform
lanciert, die Kapitalsuchende
direkt mit potenziellen Inves-
toren zusammenbringt — ohne
Banken. Das Unternehmen
vergibt selber keine Kredite,
erstellt aber ein Ranking von
Kreditnehmern und gelangt
damit an mogliche Investoren,
die dann Angebote einreichen
konnen.

TESSINER KB AN
NEWHOME BETEILIGT
Die «BancaStato del Canto-
ne del Ticino» ist seit Jahres-
beginn an Newhome, dem
Gemeinschaftswerk von 18
Kantonalbanken, beteiligt. Auf
dem Immobilienportal sind
aktuell 65000 Inserate auf-
geschaltet. Durch die Mit-
gliedschaft der neuen Aktio-
narsbank weitet Newhome
sein Marktgebiet im Tessiner
Immobiliensektor aus.

WINCASA ORGANI-
SIERT SICH NEU

Nach dem starken Wachstum
der vergangenen Jahre passt

Wincasa seine Organisations-
struktur an. Die Schweiz wird



neu in 4 statt wie bisher in

3 Bewirtschaftungsregionen
unterteilt — den Osten, die
Romandie, das Mittelland und
das Einzugsgebiet Ziirich. Das
Team der Regionenleiter er-
ganzt Ursula Rufener, die tiber
langjahrige Fithrungserfah-
rung in der Immobilienbewirt-
schaftung verfiigt.

HELVETICA
PROPERTY PLANT
KAPITALERHOHUNG
Die Fondsleitung Helvetica
Property Investors AG konnte
die Emission des Immobilien-
fonds Helvetica Swiss Com-
mercial mit 77,6 Mio. CHF im
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Dezember 2016 erfolgreich
abschliessen und hat seither
fir rund 100 Mio. CHF Immo-
bilien erworben. Nun steht
die erste Kapitalerhohung mit
Bezugsrecht in der Gréssen-
ordnung von rund 78 Mio.
CHF an.

ENGEL & VOLKERS
GRUNDET HOTEL-
CONSULTING-FIRMA
Engel & Volkers verstarkt das
Engagement im Bereich Ho-
tels und griindet die Engel &
Volkers Hotel Consulting
GmbH, welche die weltweiten
Aktivitaten in dem Segment
biindeln soll. Andreas Ewald

ist geschaftsfiihrender Gesell-
schafter. Der Immobilienéko-
nom soll laut Unternehmens-
angaben die Bereiche Trans-
aktionsberatung und Due Di-
ligence sowie das Geschaft
mit gefahrdeten Krediten wei-
ter ausbauen.

Ihr Partner fiir den gesunden Kehricht- und Griingutcontainer:
Reinigung - Wartung - Reparatur - Verkauf

AKTION FUR SVIT-Mitglieder!

Bestellen Sie mit dem Vermerk ,IMMOBILIA"
und Sie erhalten einmalig einen Container-Service
zum Preis von CHF 45.00 exkl. MWST

(1 Container a 770L oder 800L)

Wir verkaufen auch
neue Container.

Besuchen Sie
unseren Shop.

www.asa-shop.ch

ASA-Service

SIEDLUNG
MAIHOFQUARTIER
WIRD SANIERT

senschaft Luzern (ABL) wird
ihre Siedlung im Maihofquar-
tier sanieren und verdichten.
Kiinftig soll die Siedlung 230
Wohnungen umfassen, der-
zeit sind es 170. Das Investi-

AG

Service-Nr. 0848 310 200 www.asa-service.ch
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tionsvolumen wird bei 84
Mio. CHF liegen. Wenn die
ABL-Mitglieder das Projekt in
einer Urabstimmung gutheis-
sen, sollen die Bauarbeiten
fiir die 1. Etappe im Herbst
beginnen. Der Abschluss der
Gesamterneuerung ist auf
2023/24 vorgesehen.

417 WOHNUNGEN
IN ZURICH-BINZ

in Ziirich-Binz bauen die Stif-
tung Abendrot und Halter AG
bis 2018 ein Neubau mit ins-
gesamt 417 Wohnungen. Da-
zu sind erganzende offentli-
che Nutzungen im Erdge-
schoss, wie zum Beispiel ein
Gastrobetrieb, ein Gemein-
schaftsraum, Gastezimmer,
Mehrzweckraume, ein
Waschsalon sowie noch zu
vermietende Ateliers und
Kleingewerberdaume, geplant,
die fiir eine Belebung des
Areals sorgen sollen. Die Fer-
tigstellung ist fiir August
2018 vorgesehen.

PROJEKT «HOCH-
BORD» IST BEGEHRT

__ e
Im Hochbordquartier in Dii-
bendorf entsteht das Wohn-
und Geschéftshaus «Hoch-
bord». Eigentiimer ist der
Mobifonds Swiss Property.
Das Neubauprojekt wird ge-
kennzeichnet von einem be-

griinten Innenhof, um den
225 Mietwohnungen und
rund 1000 m? Businessflache
angeordnet sind. Bereits nach
knapp 3 Monaten ist iiber ein
Drittel der 1¥2- bis 5%2-Zim-
mer-Wohnungen reserviert
oder vermietet. Der Bezug er-
folgt in vier Etappen und dau-
ert von Oktober 2017 bis Feb-
ruar 2018.

BEBAUUNGSPLAN
FUR ROSENTALTURM
LIEGT AUF

Die MCH Messe Schweiz (Ba-
sel) AG will das Parkhaus am
Messeplatz durch das Hoch-
haus «Rosentalturm» mit un-
terirdischem Parkhaus erset-
zen. Das Projekt Rosentalturm
sieht vor, anstelle des beste-
henden, oberirdischen Mes-
separkhauses eine unterirdi-
sche Einstellhalle mit 1448
Parkplatzen zu bauen. Auf

der frei werdenden Flache

ist ein Hochhaus mit Woh-
nungen, Hotel und Dienst-
leistungsflachen vorgesehen,
wie das Bau- und Verkehrs-
departement Basel mitteilt.
Die Zonendanderung, die An-
derung des Bebauungsplans,
des Wohnanteilplans, der Bau-
und Strassenlinien sowie der
Umweltvertraglichkeitsbericht
liegen noch bis 14. Februar
2017 offentlich auf.

NEUER CEO BEI
REMAX

Anfang Januar hat Rainer Johl
als neuer CEO die Leitung
von Remax Switzerland iiber-
nommen. Damit 10ste der
53-jahrige Luzerner, der zu-
vor Partner und Geschaftslei-
tungsmitglied beim Bera-
tungsunternehmen
Balmer-Etienne war, den
langjahrigen Geschaftsfihrer
Marco Rollin ab. Johl beglei-

tete die Entwicklung von Re-
max seit 1999 als Treuhdnder
und ab 2008 als Verwaltungs-
ratsmitglied von GFJJ Fran-
chising AG, der Remax-Mas-
terlizenznehmerin fiir die
Schweiz und das Fiirstentum
Lichtenstein.

M

BRACK NEUER
LEITER ASSET-
MANAGEMENT

Michael Brack hat per 1. Ja-
nuar die Leitung des Asset-

und Property-Managements
bei Helvetia Versicherungen

ANZEIGE

iibernommen. Er ist seit 11
Jahren bei der Helvetia tatig,
wo er bisher das «Back-Office
Immobilien» geleitet hat. Der
43-jahrige Brack ist diplo-
mierter Buchhalter sowie Im-
mobilienbewirtschafter und
war zuvor Leiter Finanzen ei-
nes Unternehmens im Le-
bensmittelgrosshandel.

NEUER LEITER
FACILITY-SERVICES

&

Christian Hofmann wird ab
1. April 2017 neu in der Ge-
schaftsleitung der Ruag Real
Estate AG Einsitz nehmen
und den Bereich Facility-Ser-
vices leiten. Hofmann kann
auf eine langjahrige Fiih-
rungserfahrung im Facility-
Management bei nationalen
und internationalen Unter-
nehmen zuriickgreifen. Zu-
letzt war er als Leiter techni-
sches Facility-Management
bei der Alpiq InTec Gruppe
tatig.
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Prof. Dr. iur. Roland Pfaffli fasst im vorliegenden Beitrag das Jahr 2016 in Gesetzgebung
und Rechtsprechung auf dem Gebiet des Sachen- und Bodenrechts zusammen und gibt
einen Uberblick uiber die Neuerungen der Fachliteratur.

-

ROLAND PFAFFLI* @ -+-+-vvvveveeuerararaeaiiiaiaiiianananananns

|. GESETZGEBUNG

1. STOCKWERKEIGENTUM

Am 1. Januar 1965 wurden die Bestim-
mungen iiber das Stockwerkeigentum in
das ZGB aufgenommen und in Kraft ge-
setzt. Das Stockwerkeigentum ist heu-
te etabliert und pragt die Wohnsituation
vieler Menschen in der Schweiz. Nach
iiber 50 Jahren ist jedoch der Zeitpunkt
gekommen, um die bestehende Gesetz-
gebung zu tberpriifen.

Nationalrat Andrea Caroni, FDP AR,
hat deshalb am 25. September 2014 das
Postulat Nr. 14.3832 eingereicht, wo-
nach er den Bundesrat beauftragt, zu
prifen und in einem Bericht darzule-
gen, inwiefern im Stockwerkeigentum
(Art. 712a ff. ZGB) 50 Jahre seit der Ein-
flihrung Anpassungsbedarf besteht. Der
Bundesrat hat in seiner Stellungnah-
me vom 12. November 2014 dem Parla-
ment beantragt, den Vorstoss abzuleh-
nen. Trotzdem hat der Nationalrat am
13. September 2016 das Postulat — nun-
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Kiinftig wird einem Grundeigentiimer ein Einsichtsrecht in die Protokolle des elektronischen Grundbuchs gewahrt.

mehr vertreten durch Nationalrat Olivier
Feller, FDP VD, da Andrea Caroni zwi-
schenzeitlich in den Standerat gewahlt
wurde — mit 113 zu 76 Stimmen (bei 5
Enthaltungen) angenommen. Somit ist
demnéchst ein Bericht zu allfalligen An-
derungen im Stockwerkeigentum zu er-
warten.

99 Bei der Rechtsanwen-
dung braucht es mitunter
eine flexible Sturheit.»

2. OFFENTLICHKEIT DES GRUNDBUCHS

Mit einem parlamentarischen Vorstoss!
verlangt Nationalrat Hans Egloff, SVP
ZH, dass kunftig einem Grundeigenti-

mer ein Einsichtsrecht in die Protokolle
des elektronischen Grundbuchs gewahrt
werden, und zwar hinsichtlich der Abfra-
gen, welche sich auf das eigene Grund-
stiickbeziehen. Der Bundesrat beantragt,
die Motion anzunehmen. Der Nationalrat
hat die Motion am 21. September 2015
angenommen; ebenso der Standerat am
29. Februar 2016. Dieser Vorstoss wird
demnichst eine Anderung der Grund-
buchverordnung zur Folge haben.

3. BVG-VORBEZUG

Im Zusammenhang mit der ZGB-An-
derung zum Vorsorgeausgleich beim
Scheidungsrecht? wurden verschiedene
weitere (indirekte) Gesetzesanderungen
mit Wirkung ab 1. Januar 2017 vorge-
nommen. In Bezug auf die Errichtung
von Grundpfandrechten sei auf folgen-
de Anderung hingewiesen:

Gemass Art. 30c BVG kann ein Versi-
cherter von seiner Vorsorgeeinrichtung
einen Betrag fiir den Erwerb bzw. die Fi-
nanzierung von Wohneigentum zum ei-



genen Bedarf geltend machen. Errichtet
der verheiratete Grundeigentimer nach
einem solchen Vorbezug weitere Grund-
pfandrechte, ist dies nur dann zulassig,
sofern der Ehegatte schriftlich zustimmt.
Die gleiche Regelung gilt auch bei ein-
getragener Partnerschaft (vgl. neu Art.
331e Abs. 5 OR bzw. neuArt. 30c Abs.
5 BVG)3.

1. RECHTSPRECHUNG

1. BAUTEN AUF FREMDEN BODEN

Die Bestimmungen hinsichtlich der Bau-
ten auffremden Boden finden sichin den
Artikeln 671 bis 673 ZGB. Werden ent-
sprechende Anspriiche gegeniiber dem
Grundeigentiimer gestellt, sind diese ob-
ligationenrechtlicher (und nicht dingli-
cher) Natur, d. h. sie konnen nur gegen-
iberdem Grundeigentiimerim Zeitpunkt
des Bauens auf fremden Boden geltend
gemacht werden oder allenfalls gegen-
iber seinen Erben (Universalsukzes-
sion). Wurde jedoch das Grundstiick
zwischenzeitlich rechtsgeschaftlich auf
einen Dritten iibertragen (im konkreten
Fall durch einen Erbvorempfang), so ist
der urspriingliche Eigentimer fir allfal-
lige Anspriiche nicht passivlegitimiert
(Urteil Nr. 5A_719/2015 des Bundesge-
richts vom 1.3.2016 = Yannick Moser in
«ius.focus» 2016 Heft 4 S. 4).

2. VORKAUFSRECHT (MENGENKAUF)

Ein Kaufvertrag iiber sechs Grundstii-
cke wurde zu einem Gesamtpreis abge-
schlossen, wobei an drei dieser Grund-
stiicke ein gesetzliches Vorkaufsrecht
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der Miteigentiimer bestand. Es stell-
te sich die Frage, zu welchem Preis das
Vorkaufsrecht ausgeiibt werden kann.
Grundsatzlich wurde festgestellt,
dass ein Vorkaufsfall vorliegt, wenn ein
vorkaufsbelastetes Grundstiick zusam-
men mit anderen Grundstiicken, auf die
sich das Vorkaufsrecht nicht bezieht, zu
einem Gesamtpreis verkauft wird (vgl.
auch Paul-Henri Steinauer, Les droits
réels, Band II, Bern 2012, Note 1731c).
Allerdings bezieht sich das Vorkaufs-
recht nur auf diejenigen Grundstiicke,
welche mit diesem Recht belastet sind.
Eine Erweiterung des Vorkaufsrechts auf
alle verkauften Grundstiicke (Mengen-
kauf), wie dies im deutschen Recht der
Verkaufer verlangen kann (§ 467 BGB),
ist nicht zulassig. Der Gesamtkaufpreis
muss somit entsprechend aufgeteilt wer-
den (Urteil Nr 5A_1006/2015 des Bun-
desgerichts vom 2.8.2016 = Fabian Glas-
ser in «ius.focus» 2015 Heft 10 S. 5)4.

3. STOCKWERKEIGENTUM

(BAULICHE MASSNAHMEN)

Gemass Art. 712g Abs. 1 ZGB gelten
beim Stockwerkeigentum fiir die Zu-
stindigkeit zu Verwaltungshandlungen
und baulichen Massnahmen die Bestim-
mungen Uber das Miteigentum. Konkret
somit die Art. 647 ff. ZGB. Bei der Be-
urteilung der Notwendigkeit bzw. der
Nitzlichkeit einer baulichen Massnah-
me gemass Art. 647c bzw. 647d ZGB ist
stets auf die Sichtweise der gesamten
Stockwerkeigentiimergemeinschaft ab-
zustellen.

Master of Advanced Studies

Im vorliegenden Fall ging es um bau-
liche Massnahmen bei einem Gebaude
mit einem Flachdach, welches zum Teil
als Terrasse der Attikawohnung dient (re-
glementarisches Sondernutzungsrecht).
Eine notwendige bauliche Massnahme
im Sinne von Art. 647 Abs. 2 Ziffer 1 und
Art. 657c ZGB dient der Erhaltung des
Wertes und der Gebrauchsfahigkeit der
gemeinschaftlichen Bauteile, beispiels-
weise wenn es um die Dichtigkeit eines
Flachdaches geht. Eine niitzliche bauli-
che Massnahme im Sinne von Art. 647d
ZGB ware gegeben, wenn das Flach-
dach mit einer besseren Isolation verse-
hen wiirde, weil sich damit die Heizkos-
ten senken liessen.

Liegt eine bauliche Massnahme an
einem gemeinschaftlichen Teil im aus-
schliesslichen Interesse eines oder we-
niger Stockwerkeigentiimer, ist sie aus
der Optik der Gemeinschaft als luxurios
im Sinne von Art. 647c ZGB anzusehen.
Dies ist in unserem Fall hinsichtlich des
Verlegens von Platten auf der gesamten
Sondernutzungsflache der Terrasse auf
dem Flachdach erfullt. Somit bedarf ein
diesbeziiglicher Beschluss der Zustim-
mung aller Stockwerkeigentimer (BGE
141 1II 357 = ZBGR 2016 S. 360 = Beat
Jucker in «ius.focus» 2015 Heft 10 S. 3
= Amédéo Wermelinger in Jusletter vom
29.2.2016 = Nadja Schwery in Baurecht
2016 S. 151).

4. DIENSTBARKEIT (LOSCHUNG)
Hat eine Dienstbarkeit fiir das berechtig-
te Grundstiick alles Interesse verloren,

MAS Immobilienmanagement

Start 13. Lehrgang: 6. September 2017

Info-Veranstaltung: 14. Mdrz 2017, 17:45 Uhr, Au Premier, Ziirich HB

Konferenz
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so kann der Belastete ihre Loschung ver-
langen (Art. 736 Abs. 1 ZGB). Ist ein In-
teresse des Berechtigten zwar noch vor-
handen, aber im Vergleich zur Belastung
von unverhaltnismassig geringer Bedeu-
tung, so kann die Dienstbarkeit gegen
Entschadigung ganz oder teilweise ab-
gelost werden (Art. 736 Abs. 2 ZGB).

Im vorliegenden Fall wurde als
Grunddienstbarkeit ein Fuss- und Fahr-
wegrecht zwischen zwei Nachbargrund-
stiicken errichtet, und zwar entlang
der nordlichen Marche des belasteten
Grundstiicks. Zudem wurde vereinbart,
dass die Dienstbarkeit dahinfallt fir den
Fall, dass seitens des Dienstbarkeitsbe-
lasteten ein Zufahrtsweg zum Gebaude
des Dienstbarkeitsberechtigten von Sii-
den her gebaut werde.

Der Dienstbarkeitsbelastete mach-
te geltend, die Dienstbarkeit sei dahin-
gefallen, da zwischenzeitlich von Siiden
her das Gebdude durch eine o6ffentliche
Strasse erschlossen worden sei (analoge
Anwendung der vertraglichen Regelung).

Resolutivbedingungen, welche mit
einer Dienstbarkeit verbunden sind, wir-
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ken nur dann dinglich, wenn diese Be-
dingungen im Grundbuch, d. h. im Stich-
wort, zum Ausdruck gebracht werden,
was im vorliegenden Fall nicht zutraf.
Es handelte sich somit um eine obliga-
tionenrechtliche Vereinbarung, welche
einzig unter den urspriinglichen Ver-
tragsparteien Wirkung entfaltete, die
im Zeitpunkt des Streits allerdings nicht
mehr Eigentiimer der fraglichen Grund-
stiicke waren. Eine Anrufung von Art.

73 Ein gut funktionierender Grund-
stiickverkehr ist fiir die Volkswirt-

schaft ein wichtiger Faktor.»

736 Abs. 1 ZGB (alles Interesse verlo-
ren) war somit (entgegen der Vorin-
stanz) nicht méglich. Hingegen kam das

Bundesgericht zum Schluss, dass eine
Ablosung nach Art. 736 Abs. 2 ZGB al-
lenfalls méglich sei, da das Wegrecht nur
noch fiir Ziigeldienste, die Anlieferung
von Maschinen und Materialien, die
jahrliche Dachkontrolle des Gartenhau-
ses usw. beniitzt werde. Das Bundesge-
richt hat deshalb die Beurteilung dieser
Frage an die Vorinstanz zuriickgewiesen
(Urteil Nr. 5A_740/2014 des Bundesge-
richts vom 1.2.2016)5.

5. NACHBARRECHT

Die Kantone sind befugt, fur
die Anpflanzungen (je nach
Art des Grundstiicks und der
Pflanzen) bestimmte Abstan-
de vom nachbarlichen Grund-
stlick vorzuschreiben oder
den Grundeigentimer zu
verpflichten, das Ubergrei-
fen von Asten oder Wurzeln
fruchttragender Badume zu ge-
statten und fiir diese Falle das
Anries zu regeln oder aufzuheben (Art.
688 ZGB). Halten Pflanzungen kantonal-
rechtliche Abstande nicht ein, kann ihre



Beseitigung ohne Nachweis tibermassi-
ger Einwirkungen verlangt werden. Be-
seitigungsanspriiche wegen Unterab-
stand darf das kantonale Recht befristen,
insbesondere einer Verjdhrungsfrist un-
terstellen. Fehlt eine solche Frist (wie bei-
spielsweise im Kanton Aargau), so gilt als
Richtlinie die Frist der ausserordentlichen
Ersitzung von 30 Jahren gemass Art. 662
Abs. 1 ZGB (Urteil Nr. 5D_80/2015 des
Bundesgerichts vom 7.9.2015 = Corinne
Ritter in «ius.focus» 2015 Heft 12 S. 3).

6. SCHULDBRIEF (KRAFTLOSERKLARUNG /
UNBEKANNTER GLAUBIGER)

Sofern ein Schuldbrief vermisst wird,
kann dieser durch den Richter kraftlos
erklart werden. Die Kraftloserklarung
erfolgt nach den Vorschriften iiber die
Amortisation der Inhaberpapiere, wobei
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die Auskiindungsfrist sechs Monate be-
tragt (Art. 865 Abs. 2 ZGB). Die gleiche
Frist gilt auch fiir das Verfahren gemass
Art. 856 ZGB, welches dem Eigentimer
die Ablosung einer offenbar nicht mehr
bestehenden Pfandlast ermdglicht.

Zustandig fur die Kraftloserklarung
ist das Gericht am Ort der gelegenen Sa-
che. Mit anderen Worten: Zustandig ist
das Gericht an dem Ort, an welchem das
Grundstiick im Grundbuch aufgenom-
men ist (Art. 29 Abs. 4 ZPO).

Die Verfahren nach Art. 865 ZGB
(abhanden gekommener Papier-Schuld-
brief) und Art. 856 ZGB (unbekann-
ter Glaubiger eines Schuldbriefs) wer-
den oft verwechselt. Nach Abschluss
des Gerichtsverfahrens wird im ersten
Fall ein gleichwertiger Titel ausgestellt,
wahrend im zweiten Fall die Pfandstel-

le vollstandig geloscht wird (Paul-Hen-
ri Steinauer, Ziircher Kommentar, No-
ten 27 f. zu Art. 865 ZGB bzw. Note 26
zu Art. 856 ZGB).

Wenn sich ein Grundpfandglaubiger
nicht identifizieren ldsst oder wenn sein
Wohnort unbekannt ist, kann das Gericht
die erforderlichen Massnahmen anord-
nen (Art. 823 ZGB).

Im vorliegenden Fall wurde auf die
Beschwerde nicht eingetreten, da der
fragliche Schuldbrief noch vorhanden
war und zudem der Glaubiger bekannt
war (Urteil Nr. 5A_923/2015 des Bun-
desgerichts vom 23.11.2015).

7. BAUHANDWERKERPFANDRECHT
(SCHIEDSKLAUSEL)

Sofern in einem Werkvertrag eine
Schiedsklausel enthalten ist, erfasst die-

| e
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se auch das Verfahren um Eintragung
eines Bauhandwerkerpfandrechts, aller-
dings nur dann, wenn der Schuldner der
Werklohnforderung und der Eigentiimer
des zu belastenden Grundstiicks iden-
tisch sind (BGE 141 111 444 = Tarkan Gok-
su in Baurecht 2016 S. 161).

99 Das Grundbuch ist ein
Buch fir die Ewigkeit.»

8. GEWINNANTEILSRECHT

Ein Landwirtschaftsbetrieb setzte sich
aus verschiedenen Liegenschaften zu-
sammen. Der Eigentiimer tbertrug die-
se seinem Sohn zu Alleineigentum, wo-
bei folgende Vereinbarung iber den
Gewinnanspruch getroffen wurde:
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«Die Vertragsparteien vereinbaren
gemass Art. 41 BGBB, dass der Verausse-
rer oder dessen Erben Anspruch auf den
Gewinn haben, wenn das Gewerbe oder
einzelne Grundstiicke oder Teile davon
weiterveraussert werden. Der Gewinnan-
spruch wird auf 25 Jahre vereinbart und un-
tersteht den Bestimmungen tiber
den Gewinnanspruch der Miter-
ben gemass Art. 28 ff. BGBB.»

Der Sohn verkaufte einen
Teil der Grundstiicke, sodass
das Gewinnanteilsrecht zum
Tragen kam. Der gewinnan-
spruchsberechtigte Vater ver-
starb in der Folge, sodass sei-
ne Erben den Gewinnanspruch
geltend machten.

Es stellte sich die Frage, ob
der Gewinnanspruch eine Gesamthandfor-
derung der Erbengemeinschaft des Ver-
ausserers ist oder ob die Forderung einem
einzelnen Mitglied der Erbengemeinschaft
(entsprechend seiner Erbquote) zusteht.

Das Bundesgericht kommt zum
Schluss, dass es sich nach dem Tod des

Gewinnanteilsberechtigten nicht um ei-
ne Gesamthandforderung der Erbenge-
meinschaft handelt, sondern um ein In-
dividualrecht eines jeden Mitglieds der
Erbengemeinschaft. Jedes Mitglied kann
je fur sich den seiner Erbquote entspre-
chenden Anteil am Gewinn geltend ma-
chen. Wollen dies mehrere Mitglieder
gemeinsam tun, so konnen sie unter den
gesetzlichen Voraussetzungen als ein-
fache Streitgenossen klagen (Urteil Nr.
5A_989/2015 des Bundesgerichts vom
12.5.2016 = Dominik Tschudi in «ius.fo-
cus» 2016 Heft 7 S. 5)°.

9. OFFENTLICHKEIT DES GRUNDBUCHS
(FEHLENDES INTERESSE)

Der Eigentimer X veradusserte sei-
nem Neffen ein Grundstiick im Kanton
Waadt. Dabei vereinbarten sie gleich-
zeitig zu Gunsten des Verausserers ein
Nutzniessungsrecht als Dienstbarkeit.
Bei der Verausserung handelte es sich
um eine gemischte Schenkung von X
an den Neffen. Der Bruder von X (ein
weiterer Onkel des Erwerbers) verlang-



te daraufhin vom Grundbuchamt, dass
ihm dieses eine Kopie der Erwerbsurkun-
de herausgebe oder ihm zumindest die
wesentlichen Angaben hinsichtlich des
Eigentumsiibergangs (Wert des Grund-
stiicks usw.) bekannt gebe. Es handelte
sich um ein landwirtschaftliches Grund-
stiick, wobei weder ein gesetzlicher Ge-
winnanspruch (Art. 28 BGBB) noch ein
gesetzliches Vorkaufsrecht (Art. 42 Abs.
2 BGBB) vorlagen. Zudem war der Ge-
suchsteller (als Bruder) kein pflichtteils-
geschiitzter Erbe des X.

Das Grundbuchamt verweigerte dem
Bruder die Einsicht; ebenso die beiden
kantonalen Rechtsmittelinstanzen. Al-
lesamt verneinten sie ein glaubhaft ge-
machtes Interesse, welches gemass Art.
970 Abs. 1 ZGB notwendig ist, um Ein-
sichtin das Grundbuch bzw. in die Belege
zu erhalten. Insbesondere wurde weder
eine Pflichtteilsverletzung noch eine erb-
rechtliche Ausgleichung (Art. 626 ZGB)
geltend gemacht. Das Bundesgericht trat
aus prozessualen Grinden gar nicht erst
auf die Beschwerde ein, da sich der Bru-
der bzw. sein Anwalt nicht rechtsgeniig-
lich mit der vorinstanzlichen Urteilsbe-
griindung auseinandersetzte, sondern
bloss das wiederholte, was er bereits vor
den unteren Gerichtsinstanzen geschrie-
ben hatte (Urteil Nr. 5A_122/2016 des
Bundesgerichts vom 3.6.2016).

10. GRUNDSTUCKKAUF (KAUFVORVERTRAG)

Der Grundstiickkauf bedarf der offentli-
chen Beurkundung (Art. 657 Abs. 1 ZGB;
Art. 216 Abs. 1 OR). Die gleiche Form-
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vorschrift gilt auch fir Vorvertrage zum
Grundstiickkauf (Art. 216 Abs. 2 OR).

Im vorliegenden Fall wurde in einer
Zusatzvereinbarung zu einem Mietver-
trag von den Vertragsparteien bestimmt,
dass der Mietvertrag auf einen bestimm-
ten Termin aufgelost werden konne und
der Mieter die Liegenschaft auf diesen
Zeitpunkt kaufen konnte, und zwar zu ei-
nem Preis von 800000 CHF. Eine solche
Vereinbarung stellt keinen rechtsgulti-
gen Kaufvorvertrag dar. Es handelt sich
um eine blosse Absichtserklarung und
um keine Kaufverpflichtung. Zudem fehl-

99 Das uneingeschrankte Vertrauen in
das Grundbuch gehort zu den Eckpfei-
lern unserer Rechtsordnung.»

te ohnehin die Form der offentlichen Be-
urkundung (Urteil Nr. 4A_390/2015 des
Bundesgerichts vom 18.11.2015 = Ylber
Hasani in «ius.focus» 2016 Heft 2 S. 7 =
Hubert Stockli in Baurecht 2016 S. 166).

In einem anderen Fall war ein schrift-
lich abgefasstes «Abtretungsverspre-
chen eines Kaufsrechts» hinsichtlich
der mangelnden offentlichen Beurkun-
dung Gegenstand eines Rechtsstreits.
Gemass der Rechtsprechung des Bun-
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fur Immobilien

www.huwiler.swiss

desgerichts ist die Geltendmachung der
Nichtigkeit eines Vertrags wegen Form-
mangels insbesondere dann rechtsmiss-
brauchlich, wenn die Parteien freiwillig
und in Kenntnis des Formmangels den
nichtigen Vertrag vollstindig oder zu-
mindest in der Hauptsache erfiillt ha-
ben, was vorliegend nicht der Fall war
(Urteil Nr. 4A_637/2014 des Bundesge-
richts vom 15.9.2015)".

11. VERFUGUNGSRECHT (KANONISCHES RECHT)
Eine romisch-katholische Kirchgemein-
de im Kanton Uri verkaufte ein Grund-
stiick. Der Grundbuch-
verwalter wies die
diesbeziigliche Grund-
buchanmeldung ab. Er
verlangte fir den Ei-
gentumsubergang die
Zustimmung des Bis-
tums Chur, und zwar
gestiitzt auf den Co-
dex Iuris Canonici (Ko-
dex des kanonischen
Rechts) bzw. auf die
dazu erlassenen Aus-
fihrungsbestimmungen der Schweize-
rischen Bischofskonferenz.

Die Abweisung des Grundbuchverwal-
ters erfolgte zu Unrecht. Weder die ro-
misch-katholische Landeskirche noch die
betroffene Kirchgemeinde im Kanton Uri
sind befugt, die Verausserung von Grund-
stlicken von der Zustimmung des Bistums
abhangig zu machen. Das einzig im ka-
nonischen Recht vorgesehene Zustim-
mungserfordernis ist somit nicht zu beach-
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ten. Massgebend sind die Bestimmungen
des Sachenrechts im Zivilgesetzbuch. Da
seitens der Kirchgemeinde das Verfi-
gungsrecht ordnungsgemass nachgewie-
sen wurde, stand der Eigentumsanderung
im Grundbuch nichts im Wege (Entscheid
des Regierungsrats des Kantons Uri vom
6.9.2016).

Bei den erwahnten Ausfithrungsbe-
stimmungen handelt es sich um Empfeh-
lungen der Bischofskonferenz fiir die Um-
nutzung von Kirchen und von kirchlichen
Zentren, wonach bei Verausserungen von
Grundstiicken mit einem Preis tiber 20000
CHF der Bischof (hier von Chur) per Dekret
zustimmen muss. Bei einem Wert von iiber
5 Mio. Franken ist der «Heilige Stuhl» fiir
die Genehmigung zustandig. Diese Emp-
fehlungen sind bei der Priifung des Ver-
figungsrechts (Art. 965 Abs. 2 ZGB) vom
Grundbuchverwalter nicht zu beachten?®. e

ANZEIGE

Aus der Schweizerischen Juristen-Zeitung (SJZ) vom
1. Mérz 2017 (Heft 5) mit freundlicher Genehmigung des
Autors und der Redaktion der SJZ.

1Vgl. Motion Nr. 15.3323 vom 20.3.2015.
2Vgl. AS 2016 S. 2313.

3Vgl. dazu Roland Pfaffli/Mascha Santschi Kallay, Pensi-
onskassenvorbezug fur das Eigenheim, in Jusletter vom
31.8.2015, sowie von Roland Pfaffli, Zum Schutz der Woh-
nung der Familie (Art. 169 ZGB), in Jusletter vom 4.7.2016.

4Im vorliegenden Fall handelte es sich um die Beurteilung
einer Rechtsfrage von grundsétzlicher Bedeutung gemass
Art. 74 Abs. 2 lit. a BGG (die gesetzlich geforderte Mindest-
summe des Streitwerts von 30°000 Franken geméss Art. 74
Abs. 1lit. b BGG wurde nicht erreicht).

5Bei der Anwendung von Art. 736 ZGB muss geprift wer-
den, ob die Austibung der Dienstbarkeit fiir den Berechtig-
ten noch ein seinem urspriinglichen Zweck entsprechendes
Interesse aufweist. Obwohl das berechtigte Grundstiick
beispielsweise bei einem Wegrecht tiber einen neuen Zu-
gang verflgt, erlaubt dieser Umstand nicht ohne weiteres
den Schluss, dass das Wegrecht nutzlos geworden ist. Die
Nichtaustibung der Dienstbarkeit stellt nur ein Indiz ihrer
Nutzlosigkeit dar (Urteil Nr. 5A_360/2014 des Bundesge-
richts vom 28.10.2014 = ZBGR 2016 S. 266).

6 Das Bundesgericht kommt bei seiner Auslegung in der Er-
wagung 3.3 zum Ergebnis, dass die «Kann-Formulierung»
im Satz in Art. 28 Abs. 2 BGBB (jeder Miterbe «kanny sei-
nen Anspruch selbstandig geltend machen) gleichbedeu-
tend sei wie «berechtigt seiny.

7 Zur Problematik bei der fehlenden 6ffentlichen Beurkun-
dung bei Kaufvorvertragen wird verwiesen auf die kiirzlich
ergangene Rechtsprechung (vgl. Roland Pfaffliin BN 2015
S.181f1.).

8 Bemerkenswert ist, dass das betroffene Grundbuchamt
gegenuber der Beschwerdeinstanz mitgeteilt hat, dass es
auf die Erhebung einer Verwaltungsgerichtsbeschwerde
verzichte. Dazu ist zu bemerken, dass das Grundbuchamt
gar nicht legitimiert ist, einen Entscheid an eine hohere Ins-
tanz weiterzuziehen (vgl. BGE 61 | 145 = Praxis 1935 Nr. 69
=ZBGR 1949 S. 263 mit redaktioneller Bemerkung von Paul
Stiefel = Theo Guhlin ZBJV 1936 S. 542; Urteil des Bundes-
gerichts vom 12.12.1930 = ZBGR 1952 S. 134).

*PROF. DR. IUR. ROLAND PFAFFLI
: Der Autor ist Notar und Titularprofessor fir :
. Privatrecht an der Universitat Freiburg so- :
- wie Konsulent bei Von Graffenried Recht,

: > Bern. Zudem ist er Président der Notariats
. 4 prifungskommission des Kantons Bern.

Unsere Immobilien-Soft-
wares sind IT-Solutions,
die den Namen «Ldsung»
auch wirklich verdienen.

Deshalb engagieren wir uns tagtaglich daflr, dass |hre Arbeit als Immabilien-
verwalter die hohen Anspriche |hrer Kunden nicht bloss erfiillt, sondern
Ubersteigt. Und damit das auch in Zukunft so bleibt, investieren wir laufend
in die Weiterentwicklung unserer beiden Immobilien-Softwares «Hausdata»
und «Rimo». Massgebend sind dabei lhre heutigen aber auch kiinftigen Anfor-
derungen. Unsere Losungen wachsen mit lhnen.

Angelo Breitschmid, Schulung & Support eXtenso IT-Services AG
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NEUERSCHEINUNGEN

Die nachfolgende Uber-
sicht gibt eine Auswahl
der aktuellen Literatur
zu Themen des Sachen-
und Bodenrechts wieder.

o A.Biicher

Christian Briickner/
Mathias Kuster, Die
Grundstticksgeschafte,
Schweizer Immobiliarsa-
chenrecht fiir Praktiker,
Zurich/Basel/Genf 2016.

Alexandra Dal Molin-
Krénzlin, Die Verkniip-
fung zwischen gesi-
cherter Forderung und
grundpfandbezogenen
Sicherungsrechten, Ei-
ne Untersuchung zur Ak-
zessorietat und zum Ak-
zessorietatsersatz bei
Immobiliarsicherheiten,
Zurich/Basel/Genf 2016.

Urs Fasel, Sachenrecht,
Entwicklungen 2015, Bern
2016.

Bénédict Foéx (Hrsg.),
La propriété par étages
aujourd’hui, Ztirich/Ba-
sel/Genf 2016.

Florence Guillaume/Ma-
ryse Pradervand-Kernen
(Hrsg.), Le droit de super-
ficie, questions pratiques
et d'actualité, Basel 2016.

Nicola Haas, Der Son-
derrechtsgegenstand im
System des Stockwerk-
eigentumsrechts, unter
besonderer Berticksich-
tigung der Umbaupro-
blematik, Ztirich/Basel/
Genf 2015.

Adrian Miihlematter/Ste-
phan Stucki, Grundbuch-
recht fur Praxis, Zarich
2016.

Roland Norer/Andreas
Wasserfallen, Agrarrecht,
Entwicklungen 2015, Bern
2016.

Roland Pfaffli, Aktuelles
aus dem Sachenrecht,
Band 2, Ziirich 2016.

Caroline S. Rupp, Grund-

pfandrechte zwischen Fle-

xibilitat und Schutz, Ein

kontinentaleuropéaischer
Rechtsvergleich und neue
Gedanken zu einer «Eu-
rohypotheky, Tiibingen
(Verlag Mohr) 2015.

Diel Tatjana Schmid Mey-
er, Erwerb von Stockwerk-
eigentum ab Plan, Aus-
gewahlte Aspekte, Diss.
Luzern 2015.

Monika Sommer, Stock-
werkeigentum, Z(irich
(HEV) 2016.

Paul-Henri Steinauer, La
cédule hypothécaire, les
obligations foncieres,
commentaire des artic-
les 842 2 865 et 875 CC,
Bern 2016.

Amédéo Wermelinger
(Hrsg.), Luzerner Tag des
Stockwerkeigentums
2016, Bern 2016.

Arkadiusz Wudarski
(Hrsg.), Das Grundbuch
im Europa des 21. Jahr-
hunderts, Berlin 2016.

Stephan Wolf/Martin Eg-
gel (Hrsg.), 50 Jahre
Schweizerisches Stock-
werkeigentum, Rechtsver-
gleichenes Symposium
an der Rechtswissen-
schaftlichen Fakultat der
Universitat Bern vom
12./13. November 2015,
Bern 2016.

B. Abhandlungen

David Duirr, Das Stock-
werkeigentum und sein
bornierter Gesetzgeber,
Unbotmaéssige Gedan-
ken zum 50-Jahr-Jubila-
um des schweizerischen
Stockwerkeigentums, Der
bernische Notar, BN 2016
S. 263 ff.

David Durr/Andreas Bau-
mann, Langzeitproble-
me des Stockwerkeigen-
tums aus der Sicht von
Gemeinden - offentlich-
rechtliche und privat-
rechtliche Ansatze, ZBGR
2016 S. 297 ff.

Bettina Hurlimann-Kaup,
Sachenrecht - Literatur-
spiegel 2013-2105, Zeit-

schrift fiir Schweizeri-
sches Recht, ZSR 2016 |
S. 269 ff.

Bettina Hurlimann-Kaup/
Fabia Nyffeler, Die grund-
buchliche Behandlung
der nicht im Privateigen-
tum stehenden und der
dem &ffentlichen Ge-
brauch dienenden Grund-
stiicke nach Art. 944 ZGB,
ZBGR 2016 S. 81 1f.

Bettina Hurlimann-Kaup/
Diana Oswald, Rechtli-
che Behandlung der Erd-
warme: Parallelen zum
Grundwasser, ZBJV 2016
S. 1491t

Meinrad Huser, Leitun-
gen zwischen privatem
und offentlichem Sa-
chenrecht, ZBGR 2016
S. 2211t

Meinrad Huser, Bau-
beschrénkungen und
Grundbuch, Baurecht
2016 S.197 ff.

Daniela Ivanov, Le cadast-
re RDPPF - entre réali-

té et utopie, in: Jusletter
vom 21. Méarz 2016.

Michel Mooser, Les servi-
tudes dans I'exécution for-
cée, not@lex 2016 S. 71 ff.

Roland Pfaffli/Michelle
Oswald, Reglementari-
sches Sondernutzungs-
recht beim Stockwerk-
eigentum, Anwaltsrevue
2016 S.480ff.

Maryse Pradervand-
Kernen, Droit de superfi-
cie soumis au régime de
la propriété par étages: la
prise de décisions, Aktuel-
le Juristische Praxis, AJP
2016 S.1290 ff.

Christina Schmid-Tschir-
ren, Perspektiven des
sachenrechtlichen
Spezialitatsprinzips: ins-
besondere zur Bedeutung
dieses Prinzips bei Pfand-
rechten, ZBGR 2016 S. 1ff.

Fabia Spiess, Ein schwa-
chelnder Erneuerungs-
fonds beguinstigt den Lie-

genschaftszerfall, Fur
Stockwerkeigentiimer
lohnt sich eine umsich-
tige Planung und Auf-
nung, Expert Focus 2016
S.569 ff.

Paul-Henri Steinauer, La
cédule hypothécaire de
registre: quelques points
importants pour les pro-
priétaires d'immeubles,
Baurecht 2016 S.193 ff.

Paul-Henri Steinauer/
Christiana Fountoula-
kis, L'acquisition d'unim-
meuble par un couple:
société simple, co-
propriété ou communau-
té réduite? not@lex 2015
S.101ff.

Thomas J. Wenger/
Bernhard Blum, Form-
vorschriften bei der
Ubertragung von Bau-
rechtsdienstbarkeiten,
ZBGR 2016 S. 153 ff.

Chiara Imelda Wirz,
Ausschluss aus der
Stockwerkeigenti-
mergemeinschaft,
Rechtsvergleichung
schweizerisches und ds-
terreichisches Recht,
BN 2016 S. 215 ff.

Herbert Wohlmann, Zur
Auslegung des Stock-
werkeigentumsrechtes,
Erkenntnisse aus 50 Jah-
ren Erfahrung, in: Juslet-
ter vom 8. August 2016.

C. Ubersicht

Eine detaillierte Uber-
sicht zu ausgewahlter
Rechtsprechung in der
Schweiz im Jahr 2016,
zusammengestellt aus
50 juristischen Zeit-
schriften, ist traditions-
gemass in der Zeitschrift
«Der bernische Notar»
erschienen

(Roland Pféffli, BN 2016
S. 371 bis 443). °

Immobilien.
Unsere Kompetenz.
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Beim Verkauf von
Renditeobjekten
zihlt ein erstklassiges
Beziehungsnetzwerk.

Im heutigen Marktumfeld, wo Anlage-
objekte sehr gesucht sind, zihlen Fach-
wissen, langjihrige Erfahrung und
fundierte Branchenkenntnisse, aber
auch schnelles Agieren und «guter
Instinkt». Der enge Kontakt zu privaten
Investoren, Pensionskassen, Versiche-
rungen und Banken verschafft Markstein
den entscheidenden Vorsprung, wenn
es darum geht, ein Objekt gewinn-
bringend zu verkaufen.

www.markstein.ch




Wohnen und Arbeiten sind langst nicht mehr gleichbedeutend mit Abschottung und dem
Rickzug hinter dicke Mauern und kleine Fenster. Heute sind Offenheit und Tageslicht gefragt;
die zeitgenossische Architektur ist gepragt von Transparenz.

Ganzglasfassade der neuen Augenklinik Teufen, bei der die Lichtdurchléssigkeit per Knopfdruck zwischen 1 und 60% variiert werden kann
(Bild: Krapf AG Architektur und Carlos Martinez Architekten).

GERALD BRANDSTATTER & NICOLA SCHRODER* @+

INNEN- UND AUSSENRAUM VERSCHMELZEN.
Lange Zeit war der Reichtum an Tages-
licht vor allem ein Privileg des Aussen-
raums und warmer Gefilde. Inzwischen
ist es wissenschaftlich belegt: Tageslicht
ist fiir uns Uiberlebenswichtig, es steuert
den Biorhythmus, unsere Leistungsfahig-
keit und die Psyche. Es ist deshalb nicht
verwunderlich, dass Architekten Mauern
dank zeitgeméasser Technologien zuneh-
mend durch Glas ersetzen. Wohnen und
Arbeiten hinter Glas setzt sich immer mehr
durch: Technisch ausgekliigelte und nahe-
zurahmenfreie Verglasungssysteme lassen
Innen- und Aussenraum fliessend ineinan-
der iibergehen. Zudem vermitteln raum-
hohe Fenster in der 6ffentlichen Wahrneh-
mung Modernitat, etwas Pathetisches und
Visionares.

DIE AUFLOSUNG DER WAND. Heute ist Glas ei-
ne naheliegende Losung, um Tageslicht
in einen geschlossenen Raum zu brin-
gen. Glas erfillt die Bediirfnisse des Men-
schen nach Witterungsschutz, ohne dabei
das Tageslicht auszusperren. Sein gross-
flachiger Einsatz ist eine Errungenschaft
des 20. Jahrhunderts. Die Protagonisten
des Neuen Bauens forderten ab circa 1915
im allgemeinen Wohnungsbau mehr Son-
ne, Luft und Licht. Was bis dahin konstruk-
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tiv nur schwer moglich war, erlaubten neue
bauliche Konstruktionen wie der Stahlske-
lettbau. Die Architekten des Bauhauses
zeigten, wie man schwere Mauern durch
filigranes Glas ersetzen und so die vormals
dunkeln, stickigen Wohn- und Arbeitsrau-
me mit Tageslicht fluten konnte. An Fas-
saden — im Besonderen in Verbindung mit
Stahl oder Aluminium — ist Glas mittlerwei-
le zu einem Stilmittel der zeitgendssischen
Architektur geworden, da es Raume weitet
und fiir Transparenz und Helligkeit sorgt.

AUFSCHIEBBARE LOSUNGEN. Fenster vom Bo-
den bis zur Decke ermoglichen lichterfiillte
Raume und lassen die gldserne Aussen-
wand nahezu schwerelos wirken. Schiebe-
fliigel oder Festverglasungen sind mit un-
terschiedlichen Anordnungen, Elementen
und Offnungsarten flexibel gestaltbar. Fir-
men wie die Air-Lux Technik AG bieten heu-
te Schiebefliigel bis 18 m2 Glasfliche an,
mit boden- und deckenbiindigem Einbau -
inklusive integriertem Insektenschutz, Be-
schattungslosung und Verdunkelung.
Verschiedene Hersteller bieten sogar
einen motorisierten Antrieb an: Der Inte-
gralantrieb ist bei allen Offnungsarten un-
sichtbar in den Rahmen eingepasst, weder
Einbaunischen noch Aussparungen in der
Decke sind nétig. Das Offnen und Schlies-
sen der riesigen Schiebefenster erfolgt voll-

automatisch, sanft und leise. Bei Strom-
ausfall lasst sich der Schiebefliigel manuell
leichtgangig zuschieben und stromlos ver-
riegeln.

VERMEINTLICHENACHTEILE. Als Nachteil gros-
ser Fensterflichen mag einem die zu gros-
se Angriffsflache fir Kalte oder die starke
Warmeentwicklung bei hoher Sonnenein-
strahlung erscheinen. Zudem machen un-
eingeschrankte Ausblicke auch ungewoll-
te Einblicke moglich. Tatsachlich ist fiir ein
angenehmes Wohnklima bei grossflachigen
Verglasungen ein gutes Sonnen- und Sicht-
schutzsystem wichtig. Die heutige Profil-
technik ermoglicht die Befestigung der
gangigsten Beschattungssysteme im Sturz-
bereich der seitlichen Fithrungen. Dartiber
hinaus schaffen aber auch technologische
Losungen Abhilfe. Hochwarmedammen-
des Isolierglas geben zusammen mit pas-
senden Rahmensystemen ohne Warmebrii-
cken Bauherren und Planern zunehmende
Freiheiten. Neue Hightech-Verglasungen
schaffen Fensterflichen mit Wandquali-
tat. Optimale Warmedammung der Vergla-
sung sowie der Rahmen sorgen fiir behag-
liche Temperaturen im Innenraum — auch
unmittelbar vor dem Fenster. Neben ma-
ximaler Lichttransmission wird eine opti-
male Nutzung der Sonnenenergie durch
unterschiedliche Beschichtungen gewahr-



Raumhoch, ohne sichtbare Rahmen und bis zu 18 m? Glasflache: Das Air-Lux-Fassadensystem eignet
sich fiir Villen wie auch fiir Hochhauser (Bild: Air-Lux Technik AG).

leistet. Diese sind auch ideal fiir Passiv- und
Niedrigenergiehduser. Von Vorteil ist diese
neue Freiheit besonders bei grossen Fens-
terfronten im Wohnbereich oder im Hoch-
hausbau: Raumhohe Fenster schaffen ein
grenzenloses Raumerlebnis mit spektaku-
larem Weitblick. Die neusten Glasvarianten
konnen als Abschluss von Innen- und Aus-
senbereichen mittlerweile fast ohne Ein-
schrankung verwendet werden.

LICHTDURCHLASSIGKEIT STEUERBAR. Ein in-
teressantes Beispiel bietet hier die Losung
der neuen Augenklinik Bellavista in Spei-
cher AR. Deren architektonische, beeindru-
ckende Erscheinung resultiert massgeblich
aus einer Ganzglasfassade mit bemerkens-
werten Funktionen. Fiir die Pfosten-Riegel-
fassade verbauten die Fassadenspezialisten
der Krapf AG 450 m? eines elektrochro-
men Sonnenschutzglases. Mit dem Spezial-
glas «SageGlass» ist es moglich, die Tages-
lichteinstrahlung tiber drei variabel tonbare
Zonen elektronisch zu steuern. Die Licht-
transmission wird bei dem Isolierglas, das
funffach mit hitzebestandigem Metalloxyd
beschichtet ist, tiber schwache elektrische
Spannungsimpulse verringert. Per Knopf-
druck lasst sich die Lichtdurchlissigkeit
zwischen 1 und 60% variieren. In die-
sem Fall sind ein mechanischer Sonnen-
schutz und entsprechende Unterhaltskos-
ten uiberfliissig. Die Glasfassade regelt den

Licht- und Warmeeinfall individuell ange-
steuert und ohne Beschattung. Sie sorgt so
fir den maximalen thermischen und opti-
schen Komfort im Inneren des Gebaudes.
Der Energieverbrauch wird damit um bis
zu 20% reduziert.

Gerade den lichtempfindlichen Patien-
tender Augenklinikermoglicht dies jederzeit
die heilungsfordernde Sicht nach draussen,
wahrend im Inneren natiirliche, aber regel-
bare Lichtverhaltnisse herrschen. Dank Glas
werden Wohnrdaume heller und Arbeitsplat-
ze freundlicher. Und dem Menschen in den
industrialisierten Landern bleibt der visuel-
le Kontakt zur Aussenwelt erhalten. Ob Vil-
len mit raumhohen Glasschiebetiiren, Biiro-
bauten mit durchgehenden Fensterbandern
oder Hochhauser mit Glasfassaden, Trans-
parenz steht fiir Lebensqualitat, Modernitat
und zeitgemasse Architektur. °

*GERALD BRANDSTATTER :
Der Autor verfasst mit seinem Team regel- :
massig Fachartikel zu den Themen Archi-

' tektur und Bautechnik.

. Dervorliegende Artikel ist zusammen mit

r-‘\ Nicola Schréder entstanden..
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und Metallbaufirmen gehort die Tuchschmid AG. Immobilia sprach mit Walter Luessi,
Geschaftsfilhrer der Tuchschmid Constructa AG, iiber die neuesten Entwicklungen.

Paul & Henri Carnal Hall, Institut Le Rosey, Rolle (Bild: Tuchschmid AG / Hans Ege, www.artege.ch).

ANGELO ZOPPET-BETSCHART* @+ -------cveueveuenancns

—_Herr Luessi, die architektonische Viel-
falt von Stahlbauten, Metall- und Glas-
fassaden ist gross. Gibt es Grenzen, und
wie steht es mit der Nachhaltigkeit?
—Anwendung und Vielfalt sind im Prinzip
beinahe unbegrenzt. Fiir die Umsetzung
anspruchsvoller Entwiirfe und innovativer
Ideen bedarf es praktikabler Detaillosun-
gen. Ein besonderes Thema sind einwand-
freie Materialvertraglichkeiten. Viele Bau-
herren und Architekten wissen nicht, dass
Stahl- und Glasbauten ausserst nachhaltig
sind. Wesentlich dabei ist, nebst der Stand-
ortwahl auch die interdisziplinare Zusam-
menarbeit zwischen den Beteiligten und
Behorden. Nachhaltig bauen heisst eben
auch, mogliche kiinftige Umbauten oder
Umnutzungen sowie Sanierungen in die
Planung miteinzubeziehen. Die Werkstoffe
von Stahl- und Glasbauten sind bis zu 90%
rezyklierbar. Zudem wird in der Schweiz
faktisch nur noch Okostahl verwendet.
—Zum Thema Vor- und Nachteile von
Stahl- und Glasbauten: Wo eignen

sich Gebaude und Bauten aus diesen
Werkstoffen besonders gut?

52 | immobilia Februar 2017

—Die Vorteile iiberwiegen allfallige Nach-
teile bei Weitem. Fast unbegrenzte Ge-
staltungsmoglichkeiten mit den modernen
Materialien Stahl, Metall und Glas schran-
ken Architekten und Planer nur wenig
ein. Weiter zeichnen sich Stahl-Glasbau-
99 Ab einer gewissen

Hohe sind Stahl-Glas-Bau-
ten effizient und wirtschaft-
lich - dies gilt besonders
fur Hochhauser.»

RICHARD NAEGELI, CEO UND MITGLIED DES VERWALTUNGSRATES
DER TUCHSCHMID AG, FRAUENFELD

ten durch eine hohe Transparenz aus, die
so auch Beziehungen von innen und aus-
sen ermoglichen. Zu den grossen Vortei-
len gehort eine schnelle Montage, welche
oftmals die etwas hoheren Materialpreise
mehr als wettmacht. Sowohl Warmeschutz
als auch Schallschutz erfordern viel tech-
nisches Wissen und Erfahrung. Bei nicht

richtig geplanten Objekten und Bauteilen
ist die Uberhitzungsproblematik im Som-
mer vielfach ein Problem.

—Vielenorts sind Bauwerke oftmals
von einfallsloser Architektur gepragt.
Dabei gilt mehr denn je, dass gute
Bauten auch gute Bauherren bediirfen.
Warum ist eine erspriessliche Zusam-
menarbeit zwischen Bauherr, Archi-
tekt und Planer so wichtig?

—Dem kann ich nur zustimmen. Erfolgrei-
che Objekte und Uberbauungen beweisen
dies immer wieder. Besonders in der heu-
te hektischen Zeit sind aussergewohnli-
che Bauten nur mit guten, kompetenten
Bauherren, Planern und Unternehmern
zu erreichen. Eine tadellose Zusammen-
arbeit ist auch deshalb wichtig, damit
die architektonischen Vorstellungen und
Visionen des Architekten optimal umge-
setzt werden konnen.

—Warum ist ein moglichst friih-
zeitiges Einbinden von Fachleuten

und Spezialisten notwendig?

—Weil wir mit dem friithzeitigen Zuzug von
Spezialisten und Unternehmern ausgereif-
te Losungen erzielen, die auch architek-
tonisch ansprechend sind. Gerade unsere
Unternehmung mit viel Erfahrung im Stahl-
und Glasbau und unseren Eigenentwick-
lungen, samt dem guten Beziehungsnetz
zu Spezialisten und Hochschulen, kann da-
bei sowohl den Bauherren als auch den Ar-
chitekten die notige Unterstiitzung bieten.
—Eine Ihrer jiingeren Bauten ist die
«Carnal Hall», eine Erweiterung der
altesten Privatschule im waadtlandi-
schen Rolle. Ein rundes Kuppelgebaude
von 80 m Durchmesser und einem Audi-
torium mit 900 Platzen. Welche Knack-
niisse waren zu losen?

—Die Geometrie des futuristisch gewolbten
Kuppelbaus war beziiglich Konstruktion
und Ausfithrung sehr anspruchsvoll. Aus-
gehend von den geometrischen Angaben
des Architekten erstellte unsere Planungs-
abteilung ein 3D-Modell der Stahlkon-
struktion. Die komplexe Geometrie mit den
Wolbungen und dem von unten nach oben
zueinander laufenden Achssystem forder-
te sowohl die Gebaudestatiker als auch uns
als Stahlbauer bis zum letzten Anschluss-
detail. Ebenso stellte die Planung der Edel-
stahlabdeckung hohe Anspriiche: Die Stos-
se verlaufen in regelmassigen, parallelen
Abstanden diagonal iiber die Dachflachen.
—Also, so wie es sein sollte?
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—Ja. Ich erinnere weiter an das bis heute
eindriickliche Stahl-Glasdach der Postauto-
station in Chur. Vor 30 Jahren von den Ar-
chitekten Richard Brosi und Robert Obrist
genial entworfen, durften wir mit dem Lon-
doner Biiro des Ingenieurs Sir Ove Arup
das wohl schonste Wahrzeichen von Chur
erstellen. Leider verstarb Richard Brosi viel
zu friith, und mit Robi Obrist habe ich bis
heute eine enge personliche und familia-
re Beziehung.

—Zum leidigen Thema «o6ffentliche Ver-
gabepraxis». Bereits vor ein paar Jah-
ren hatte der Arbeitgeberverband
Schweiz reklamiert, dass eine kurz-
sichtige Vergabepraxis der 6ffentli-
chen Hand an Billigstanbieter eine
wachstumsfahige Branche gefihrde
und dies volkswirtschaftliche Schaden
nach sich ziehe.

—Wir teilen diese Einschatzung. Das Pro-
blem ist bis heute aktuell. Wir haben die
Lage schon friih erkannt und die Konse-

ANZEIGE

quenzen gezogen, sprich uns vermehrt auf
Nischenprodukte und -markte spezialisiert.
Als international tatige Firma ist vor allem
Innovation und technisches Know-how ge-
fragt und nicht unbedingt ein Kampf um je-
den Preis.

—Sie meinen also Ihre konsequente Ni-
schenpolitik mit Fokus auf die Realisie-
rung von anspruchsvollen Projekten?
—Richtig. Um die Konkurrenzfihigkeit ei-
nes Produktionsbetriebes im Hochpreis-
land Schweiz aufrechtzuerhalten, ist ei-
ne hohe Fachkompetenz mit Innovationen
notwendig. Dazu braucht es gut ausgebil-
dete und qualifizierte sowie hochmotivierte
Mitarbeiter. Zum Glick konnen wir dies bis
heute anbieten und sind {iberzeugt, dass
der bereits in den Neunzigerjahren des
letzten Jahrhunderts eingeschlagene Weg
weiterhin erfolgreich ist.

—Das zeigt auch der wachsende Be-
reich «Prototyping» sowie die damit
verbundenen Entwicklungsauftrige
von Firmen, Industrie, Hochschulen
und Forschung, oder?

—Genauso ist es. Wir diirfen aufgrund un-
seres guten Rufes dank den vielen Preisen
und Auszeichnungen mehrere hochinter-
essante Projekte ausfiihren. Tuchschmid
AG und die Fachhochschule HTA Lu-
zern erganzen sich sehr gut in ihren For-
schungs- und Projektstrategien. Dazu
mochte ich drei ausgezeichnete Projekte
erwahnen: «Alpine House Kew Gardens»
in London (koniglich botanischer Garten:
Gewachshaus in Form eines Zylinderaus-
schnitts, preisgekront), «BBC Breathing»
in London (Stahl-Glasskulptur ahnlich ei-
nes Bierglases, 15 m hoch) und die neue
Kehrichtverbrennungsanlage in Kopenha-
gen (Bau in Form einer Berglandschaft mit
Moglichkeit auf dem Dach Ski zu fahren).
—Welche neuen Tendenzen sind im
Stahl- und Glasbau erkennbar?
—Einerseits sind es neue Materialien mit
Schwerpunkt Legierung, dann hochtrag-

Schadlingsbekampfung gegen Kafer, Mause, Ratten, Ameisen,
Wespen, Spinnen usw. Fliegen- und Insektenschutzgltter nach Mass!

Marderabwehr. Taubenabwehr.

Ol

Servicestellen: Ziirich, Basel, Bern, Ostschweiz, Innerschweiz

"RATEX AG

fahige Superglaser und auch neue Be-
schichtungen mit besonderen Eigenschaf-
ten oder das Beispiel von besonderen
Schichtglasern mit Marmorzwischenla-
gen. Anderseits sind neue Produktions-
verfahren stark im Kommen. Ich erinne-
re bloss an 3D-Drucker, die wir iibrigens
bereits einsetzen.

—Erweiterte Einsatzbereiche und
Gestaltungsmoglichkeiten diirften

also neue, hochbelastbare Verbund-
sicherheitsglaser fiir die Architekten
und Planer haben?

—Das ist so. Der Einsatz von Glas als tra-
gender Baustoff ist auch bei uns ein The-
ma. Allerdings setzt dies ein besonderes
Fachwissen samt entsprechender Risiko-
beurteilung voraus. Dazu sind die richti-
gen Partner unabdingbar. Die Firma Tuch-
schmid hat bereits 1997 beim Neubau der
Raiffeisenbank Cadi in Disentis (im alpinen
Klimaraum) ein solches Projekt realisiert.
—Schliesslich noch zu den fiir die ge-
samte Baubranche aktuellen Themen
Digitalisierung und BIM: Was bedeu-
tet die Digitalisierung fiir die Stahlbau-
und Glasbaubranche?

—Dieses Thema ist auch bei uns nicht neu
und wird je nach Arbeitsbereich bereits
angewendet. Flir die Branche bedeutet
dies: vernetztes Planen, Schnittstellenop-
timierung, neue Produktionsmoglichkei-
ten wie 3D-Druck, optimierte Messtechnik
und weiteres mehr. Nach meinen person-
lichen Beobachtungen sind dabei England
und Israel sehr aktiv. Eine SIA-Richtlinie
oder Empfehlung «Entwurf prSIA 2051 —
Grundlagen zur Anwendung der BIM-Me-
thode» ist in der Vernehmlassung. °

*ANGELO ZOPPET-BETSCHART
Der Autor ist Bauingenieur und
Fachjournalist und lebt in Goldau.

Sie garantiert davon!

Austrasse 38
8045 Ziirich
www.ratex.ch
info@ratex.ch
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Weniger CO, und Reduktion von Heizkosten
in kommerziellen Liegenschaften

Innovative Zusatzgerate fiir Heizungsanlagen in Geschaftsliegenschaften verbessern die Energiebilanz
um ein Vielfaches. Die Online-Produktelinie (NOL) gilt als ausserst innovativ und eignet sich insbesondere
fir kommerzielle Liegenschaften — wie Biiro- oder Verwaltungsgebaude. Dank der mehrfach ausge-
zeichneten Spitzentechnologie reduzieren die NOL-Produkte namlich den Energieverbrauch auf einfache
Art und Weise. NOL sorgt so fiir eine Reduktion von bis zu 28 % der CO.-Emissionen und erhebliche
Kosteneinsparungen.

Im Biirogebaude der Gruner Ingenieurgruppe AG spart NOL seit Beginn der laufenden
Heizsaison ebenfalls fiir mehr Energieeffizienz.

Kommerzielle Liegenschaften profitieren.
NOL gilt als weiterer Triumph des Schwei-
zer Hightech-Unternehmens Neurobat. Auf
einfache Art und Weise wird durch NOL
und seine integrierte Spitzentechnologie in
kommerziellen Gebauden eine erhebliche
Reduktion der CO2-Emissionen erreicht.
Zudem werden Einsparungen der Heiz- und
Energiekosten von bis zu einem Drittel
erzielt. Und dies sowohl bei einer dusserst
kurzen Payback-Dauer als auch bei sehr
niedrigen Investitionskosten. Denn diese
liegen rund 50% tiefer als bei vergleich-
baren Produkten.

Einzelgebaude, Immobilienparks oder
dezentral verteilte Liegenschaften

Fir die Installation der NOL-Produkte eig-
nen sich Heizsysteme aller Art, unabhangig
von Heizregelung und Anzahl Heizzonen. Je
nach Grosse der Liegenschaft und Schnitt-
stellen zu weiteren Systemen wird das opti-
male NOL-System definiert. Dank dem dazu
passenden NOL-Leistungspaket werden die
individuellen Kundenbe-dirfnisse perfekt
abgedeckt. Ganz nach dem Motto «Eine
Technologie fir vielfaltige Anwendungen».

Transparente Abrechnung und null Risiko
Fixe Kosten flr Leistungen wie Installation,
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Neurobat AG

Lohnenswertes Zusatzgerat fiir erhebliche
Einsparungen.

Das Schweizer Hightech-Unternehmen Neurobat AG entwickelt innovative Pro-
dukte und Spitzentechnologien zur Optimierung von Heizanlagen. |hr Produkt-
portfolio reicht vom einfachen Zusatzgerat fiir Heizanlagen in Einfamilien-
hausern bis hin zu Chip-Integrationslosungen fiir Heizgeratehersteller sowie

Online-Energieoptimierungsanlagen fiir kommerzielle Liegenschaften. Zu den
Neurobat-Kunden zahlen Liegenschaftsbesitzer von Einfamilienhausern ebenso

wie Heizgeratehersteller (OEM), Immobilienverwaltungen, Anbieter von Facility
Management sowie namhafte grosse Schweizer Unternehmen. Das Schweizer
Hightech-Unternehmen Neurobat tiberzeugt mit weit tUberdurchschnittlichen
Energieeinsparungen von bis zu 28%, maximalem Raumkomfort, geringem Un-
terhalt und Einfachheit in der Anwendung. Mehrfach mit verschiedenen Awards
fur ihre Spitzentechnologie ausgezeichnet, gilt das 2009 gegriindete Unterneh-

men als erfolgreiche Marktleaderin.

Konfiguration und Inbetriebnahme werden
den Kunden einmalig in Rechnung gestellt.
Die jahrlichen Kosten fir die Optimierung
sind abhangig von der effektiven Energie-
einsparung. Ein faires Geschaftsmodell -
mit geringem Risiko fir den Kunden.

Bereits heute zdhlen denn auch einige nam-
hafte Schweizer Unternehmen zu den zu-
friedenen Kunden von Neurobat: so bei-
spielsweise die Gruner Ingenieurgruppe
AG, die fihrende Schweizer Bauplanungs-

gruppe, CSEM AG, ENGIE Services AG und
einige andere renommierte Firmen.

NEURO

INTERIOR CLIMATE TECHNOLOGIES

Neurobat AG

Altenburgerstrasse 49

CH-5200 Brugg AG, Switzerland
T+41565523301, F+41565523310
www.neurobat.net, office(@neurobat.net



Seminare und Tagungen
der SVIT Swiss Real Estate School

svit

SWISS REAL ESTATE SCHOOL :

© SEMINAR

ERFOLGREICHE SANIERUNG VON
WOHNBAUTEN - UMSETZUNG DES
MIETRECHTS IN DER PRAXIS
09.03.2017

INHALT

Wohnbausanierungen stellen fir Immo-
bilienbewirtschafter in zweierlei Hinsicht
eine Herausforderung dar. Den Interes-
sen der Eigentiimer stehen die Anforde-
rungen der Mieter gegentiber, die es op-
timal zu koordinieren gilt. Nach einigen
grundlegenden Uberlegungen zu ver-
schiedenen Eigentiimerstrategien am
Anfang des Seminars fokussieren wir uns
auf eine optimale Begleitung einer Sanie-
rung unter Betrieb. Die Themenschwer-
punkte sind die Mieterinformation und

Zusammenhang mit einer Sanierung.

PROGRAMM

— Variantenbetrachtung:
Sanierung unter Betrieb vs.
Leerkiindigung

— Projektverlauf / Mieterinformation /
Mietrecht

— Umtriebsentschadigung

— Mietzinsanpassung

— Bauabschluss und Wiederbezug

ZIELPUBLIKUM
Immobilienbewirtschafter, -treuhander
und weitere interessierte Kreise

REFERENTEN

—Dr.iur. Maja Baumann, REBER Rechts-
anwalte, Fachanwaéltin SAV Bau- und
Immobilienrecht

—Patrick Mandlehr, Halter AG | Immobi-
lien, Mitglied der Geschaftsleitung

VERANSTALTUNGSORT UND -ZEIT
: Hotel Holiday Inn, 8050 Zirich
: 09.00 bis 17.00 Uhr

TEILNAHMEGEBUHR

: 783 CHF (SVIT-Mitglieder), 972 CHF

: (ubrige Teilnehmende) inkl. MWST.

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

: © SEMINAR

: AKTUELLES UND TRENDS ZUR IMMO-
: BILIENBEWERTUNG

: 24.03.2017

¢ INHALT

. Sie erhalten einen Uberblick tiber die ak- :
i tuelle Praxis in der Immobilienbewertung :
i und die Herausforderungen, welche sich
die relevanten Aspekte des Mietrechtsim : jm aktuellen Umfeld stellen.
: PROGRAMM

: — Bewertungsmethoden: Was steckt

hinter den Begriffen?

— Fuhren alle Wege nach Rom?
¢ Vom Mischwert zur Discounted-Cash- :
: gen, Pausengetranke und Mittagessen.

flow-Methode (DCF)

— Welche Methode fiir welchen Zweck:

Vorschrifteni. S. Rechnungslegung,
Banken

— Stimmungsbild im Schweizer Immobi-

lienmarkt

— Marktsituation, insbesondere Wohn-

eigentum, regionale Disparitaten

i — Herausforderungen in der aktuellen

Marktlage: Landknappheit, tiefe Zin-
sen, ausgetrockneter Markt, Anbieter-
markt und Preistreiber

Dilligence

— Bandbreiten der Schatzwerte in Be-

wertungsgutachten

— Die Haftung des Immobilienbewerters

SVIT Swiss Real Estate School

]

09.03.2017 Seminare und Tagungen
D Aktuelles und Trends zur Imnmobilienbewertung SVIT-Mitglied Ja Nein
24.03.2017
D Mietzinsinkasso Frau Herr Vorname / Name
14.06.2017 )
Firma
Strasse
PLZ/Ort
E-Mail
Bitte an folgende Anschrift senden oder faxen:
SVIT Swiss Real Estate School AG, Giessereistrasse 18, 8005 Zirich, Telefon Unterschrift

Erfolgreiche Sanierung von Wohnbauten

Tel. 044 43478 98, Fax 044 434 78 99, info@svit-sres.ch

: ZIELPUBLIKUM

i Immobilienfachleute, welche mit Bewer-
i tungen konfrontiert sind, diese aber nicht :
i selber erstellen (Bauherren, Vermarkter,
i Treuhander).

{ REFERENTEN
_ Hans Rudolf Hecht, HIC Hecht

Immo Consult AG, Basel, Président
Priifungskommission Bewerter,
Volkswirt, Immobilientreuhander

— Peter Meier, ZKB, Leiter Financial

Engineering Immobilien

— Patrik Schmid, Partner bei Wiiest

Partner AG, Zirich

— Charles Gschwind, Bar & Karrer AG,

Rechtsanwalt, MBA, Ziirich

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

TEILNAHMEGEBUHR
: 783 CHF (SVIT-Mitglieder), 972 CHF
: (Ubrige Teilnehmende) inkl. MWST.

Darin inbegriffen sind Seminarunterla-

. OSEMINAR
i MIETZINSINKASSO
© 14.06.2017

i INHALT

. Die rechtlichen Grundlagen aus dem OR
¢ und SchKG, insbesondere der Zahlungs-
i verzug des Mieters, das Betreibungsver-
¢ fahren, das Retentionsverfahren und die
i Ausweisung von Mietern werden aufge-

: PROGRAMM
¢ Sie kénnen ausstehende Mietzinse bei

Wohn- und Geschéftsraumlichkeiten im

i Rahmen der gesetzlichen Gegebenhei-

i ten erfolgreich einfordern. Die Dokumen-
i te des Betreibungsamtes verstehen Sie

¢ voll und ganz und kénnen sie richtig in-

. terpretieren.

: ZIELPUBLIKUM

¢ Immobilienbewirtschafter, die sichim

¢ Alltag mit dem Mietzinsinkasso befassen
i oder befassen wollen.

. REFERENTEN

i —Oliver Pfitzenmayer, Stadtammann-
: Stellvertreter, Betreibungsamt Winter-
¢ thur-Stadt, Dozent SVIT Ztirich

VERANSTALTUNGSORT UND -ZEIT
i Hotel Holiday Inn, 8050 Ziirich
¢ 09.00 bis 17.15 Uhr

: TEILNAHMEGEBUHR

i 783 CHF (SVIT-Mitglieder), 972 CHF

¢ (tbrige Teilnehmende) inkl. MWST.

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

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

¢ i _Die Teilnehmerzahl ist beschrankt. Die :
¢ Anmeldungen werden in chronologischer  :
¢ i Reihenfolge beriicksichtigt. :

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

P Renditeobjekte: Highest Best Use, Due : frischt. Anhand von konkreten Fallen wer- : s
: -Hig ' ¢ den Lésungen aufskizziert und diskutiert. :
: i i nehmer werden ohne zusatzliche Kosten

i ¢ akzeptiert. :
i i _Programmanderungen aus dringendem
i i Anlass behdlt sich der Veranstalter vor. :

: nehmergebiihr erhoben. Bei Absagen da-
: nach wird die volle Gebiihr fallig. Ersatzteil-:

/&t

SWISS REAL ESTATE SCHOOL
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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 konnen 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

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 /16.05 Uhr
Berufsschule, Lenzburg

SVIT Basel

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

SVITBern

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

SVIT Ostschweiz
15.08.2017 - 28.11.2017
Dienstag und Donnerstag,
18.00 - 21.15 Uhr

KBZ, St. Gallen

SVIT Solothurn

21.02.2017 - 27.06.2017
Dienstag, 18.00 - 21.15 Uhr

Feusi Bildungszentrum, Solothurn

SVIT Zentralschweiz
06.03.2017 - 31.05.2017
21.08.2017 - 29.11.2017
Montag und Mittwoch,
18.30 - 21.00 Uhr
Luzern

SVIT Ziirich

30.03.2017 -10.07.2017
Montag und Donnerstag,
18.00 - 20.45 Uhr
Samstag, 09.00 - 11.45 Uhr
Ztrrich-Oerlikon
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¢ ASSISTENT/IN IMMOBILIEN-
: VERMARKTUNG SVIT

¢ SVIT Aargau

i 02.09.2017 - 18.11.2017

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

¢ SVITBern

i 13.03.2017 - 24.06.2017

i Montag, 17.45 - 21.00 Uhr

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

¢ SVIT Ziirich

i 30.03.2017 - 10.07.2017

i Montag und Donnerstag,

i 18.00-20.45 Uhr

i Samstag, 09.00 - 11.45 Uhr
¢ Zurich-Oerlikon

ASSISTENT/IN
: BEWIRTSCHAFTUNG
: STOCKWERKEIGENTUM SVIT

© SVIT Aargau

© 24.04.2017 -19.06.2017

¢ Montag, 18.00 - 20.35 Uhr
¢ Berufsschule, Lenzburg

i SVIT Basel

: 13.09.2017 - 01.11.2017

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

: SVITBern

i 2704.2017 - 22.06.2017

¢ Donnerstag, 18.00 — 20.30 Uhr
¢ Feusi Bildungszentrum, Bern

i SVIT Ostschweiz

¢ 25.04.2017 -18.05.2017
Dienstag und Donnerstag,

: 18.00 - 21.15 Uhr KBZ St. Gallen

i SVIT Zentralschweiz

i 0706.2017 - 05.07.2017
: Montag und Mittwoch,

: 18.30-21.00 Uhr

i Luzern

© SVIT Ziirich

i 2703.2017 - 26.06.2017

: Montag, 18.00 - 2045 Uhr
: Zurich-Oerlikon

¢ ASSISTENT/IN LIEGENSCHAFTS-

i 18.10.2017 - 06.12.2017
: Mittwoch, 18.00 - 20.35 Uhr
Berufsschule, Lenzburg

: SVIT Basel

i Modul 1:15.11.2017 - 20.12.2017

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

i NSH Bildungszentrum, Basel

¢ SVITBern

BUCHHALTUNG SVIT ¢ Modul 2:14.03.2017 - 03.05.2017
: : Dienstag, 17.30 - 20.00 Uhr
: SVIT Aargau ¢ Feusi Bildungszentrum, Bern

i SVIT Ostschweiz

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

: 18.00-21.15Uhr

: KBZ St.Gallen

© ANZEIGE

| Einruchsicher

) Energiesparend
gl Schallabsorbierend

\
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Die Fenster der Schweiz.

Wir produzieren ausschliesslich in der Schweiz.

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

SWISSHN
WINDOWSAL

www.swisswindows.ch



SVIT Zentralschweiz

Modul 1: 21.08.2017 - 13.09.2017
Modul 2:18.09.2017 - 30.10.2017
Montag und Mittwoch,

18.30 - 21.00 Uhr

Luzern

SVIT Ziirich

Modul 1: 25.04.2017 - 11.07.2017
Dienstag, 18.00 - 20.45 Uhr
Modul 2: 21.08.2017 - 06.11.2017
Montag, 18.00 - 20.45 Uhr
Zirich-Oerlikon

ASSISTENT/IN
IMMOBILIENBEWERTUNG SVIT
SVIT Bern

1710.2017 - 07.12.2017

Dienstag und Donnerstag,

1745 -21.00 Uhr

Feusi Bildungszentrum, Bern

ANZEIGE

i SVIT Ziirich

i 21.08.2017 -11.12.2017

¢ Montag, 18.00 - 20.45 Uhr

i Samstag, 09.00 - 15.30 Uhr
¢ Zurich-Oerlikon

: KOMMUNIKATIONSTECHNIK /
: METHODENKOMPETENZ SVIT
: SVIT Basel

i 05.03.2018 -19.03.2018

: Montag, 1715 - 20.30 Uhr

i NSH Bildungszentrum, Basel

: SVIT Zentralschweiz

: 0412.2017-13.12.2017
¢ Montag und Mittwoch,

: 18.30-21.00 Uhr

¢ Luzern

¢ SVIT Ziirich

¢ 03.11.2017 - 24.11.2017

i Freitag, 09.00 - 15.30 Uhr
i Zirich-Oerlikon

energie-cluster.ch

: © COURS D'INTRODUCTION
: AL'ECONOMIE IMMOBILIERE

: SVIT Swiss Real Estate School SA
i 26.04.2017 - 31.05.2017

¢ Examen: 07.06.2017

¢ A10 minutes de la gare de Genéve

: © SRES BILDUNGSZENTRUM

¢ Die SVIT Swiss Real Estate School

i (SVIT SRES) koordiniert alle Ausbildun-

: gen fir den Verband. Dazu gehdren die

. Assistenzkurse, der Sachbearbeiterkurs,
i Lehrgange fir Fachaus-

¢ weise und in Immobilientreuhand.

SACHBEARBEITERKURS SVIT
: ASSISTENZKURSE SVIT

— Assistent/in Bewirtschaftung
Mietliegenschaften

— Assistent/in Bewirtschaftung
Stockwerkeigentum

i _ Assistent/in Liegenschaften-

buchhaltung

BAUEN | SANIEREN | ENERGIE
WIRTSCHAFTLICHKEIT

Tageskurse fiir Immobilien- und
Finanzfachleute

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

Mit dem Gebaudeenergieausweis der Kantone
(GEAK) planen und rechnen

Sponsoren

Jetzt anmelden unter

www.energie-cluster.ch

GROUP

=
= Naef

I‘ green efficiency

SIEMENS

— Assistent/in Immobilienvermarktung
— Assistent/in Immobilienbewertung

LEHRGANG BUCHHALTUNGS-
: SPEZIALIST SVIT
: LEHRGANGE FACHAUSWEISE

— Bewirtschaftung FA
— Bewertung FA

— Vermarktung FA

— Entwicklung FA

: LEHRGANG
IMMOBILIENTREUHAND

: MASTER OF ADVANCED

. STUDIES IN REAL ESTATE

: MANAGEMENT

i Jahrlicher Beginn im Herbst an der Hoch-
¢ schule fur Wirtschaft Zarich

i (www.fh-hwz.ch), weitere Informationen:
i SVIT Swiss Real Estate School AG

i www.svit-sres.ch

FECEIFNW

%‘l ﬁgg
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Fiir die Romandie

(Lehrgange in franzosischer Sprache)
SVIT Swiss Real Estate School SA
Avenue Rumine 13,1005 Lausanne
T0213312090
karin.joergensen@svit-school.ch
(Prufungen in franzésischer Sprache)

In Ticino

(corsi ed esami in italiano)
Segretariato SVIT Ticino

Laura Panzeri Cometta

Corso San Gottardo 89, 6830 Chiasso
T0919211073

svit-ticino@svit.ch

O REGIONALE LEHRGANGS-
LEITUNGEN IN DEN SVIT-
MITGLIEDERORGANISATIONEN

Die regionalen Lehrgangsleitungen
beantworten gerne lhre Anfragen zu As-
sistenzkursen, zum Sachbearbeiterkurs
und dem Lehrgang Immobilien-Bewirt-
schaftung. Fur Fragen zu den Lehrgangen
in Immobilien-Bewertung, -Entwicklung,

lientreuhand wenden Sie sich an SVIT
Swiss Real Estate School.

REGION AARGAU

Zustandig fur Interessenten aus

dem Kanton AG sowie angrenzende Fach-
schul- und Prtifungsregionen:
SVIT-Ausbildungsregion Aargau

SVIT Aargau, Claudia Frehner
Bahnhofstrasse 55,5001 Aarau
T0628362082; F 062 836 20 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 b5

Postfach 610

4010 Basel

T0612832480;F 0612832481
svit-basel@svit.ch

REGION BERN

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

REGION OSTSCHWEIZ

SVIT Swiss Real Estate School

¢/o0 Marcel Manser

IT3 St. Gallen AG

Blumenbergplatz 7,9000 St. Gallen
T071226 09 20; F 071226 09 29
marcel.manser@it-3.ch

58 | immobilia Februar 2017

: REGION GRAUBUNDEN

: Regionale Lehrgangsleitung:

i Hans-Jorg Berger

: Sekretariat: Marlies Candrian

: SVIT Graubiinden

: Bahnhofstrasse 8, 7001 Chur

: 708125700 05;F 0812570001
i svit-graubuenden@svit.ch

: REGION ROMANDIE

i Lehrgénge und Prufungenin

: franzésischer Sprache:

i SVIT Swiss Real Estate School SA

: Avenue Rumine 13,1005 Lausanne
: T0213312090

: karin.joergensen@svit-school.ch

i REGION SOLOTHURN

i Zustandig fur Interessenten aus dem

i Kanton SO, solothurnorientierter Teil BE
¢ Feusi Bildungszentrum

i Sandmattstr. 1, 4500 Solothurn

i T0325445454;F 03254454 55

i solothurn@feusi.ch

“Vermarktung und zum Lehrgang Immobi- | REGIONE TICINO

: Regionale Lehrgangsleitung/Direzione
: regionale dei corsi:

: Segretariato SVIT Ticino

: Laura Panzeri Cometta

: Corso S. Gottardo 89, 6830 Chiasso

: T09192110 73, svit-ticino@svit.ch

. REGION ZENTRALSCHWEIZ

i Zustandig fur die Interessenten aus den
: Kantonen LU, NW, OW, SZ (ohne March
i und Hofe), UR, ZG:

: Regionale Lehrgangsleitung:

: Daniel Elmiger, Kasernenplatz 1,

: 6003 Luzern, T 0415082019

i svit-zentralschweiz@svit.ch

: REGION ZURICH

i Zustandig fur Interessenten aus

: denKantonen GL, SH, SZ

i (nur March und Hofe) sowie ZH:

: SVIT Swiss Real Estate School

i ¢/oSVIT Zirich,

: Siewerdtstrasse 8, 8050 Zirich

: T0442003780;F 0442003799
i svit-zuerich@svit.ch

OKGT ORGANISATION KAUFMAN-
: NISCHE GRUNDBILDUNG TREU-

: HAND/IMMOBILIEN

: Geschaftsstelle

: Josefstrasse 53,8005 Zurich

: T0433333665;F0433333667

: info@okgt.ch

i www.okgt.ch

© BRANCHENKUNDE

i TREUHAND- UND

: IMMOBILIENTREUHAND
i 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




Schweizerische Eidgenossenschaft Département fédéral

Confédération suisse des finances DFF

Confederazione Svizzera Office fédéral des constructions et de la logistique OFCL
Confederaziun svizra

ADMINISTRATEUR/ADMINISTRATRICE DE BIENS IMMOBI-
LIERS POUR LA SUISSE ROMANDE

80 - 100% / BERNE

En qualité d'administrateur ou administratrice de biens immobiliers au sein de I'Office fédéral des constructions et
de la logistique, I'organe de |'administration fédérale civile spécialisé dans le domaine de la construction, vous con-
tribuerez dans une large mesure a la fourniture des locaux nécessaires a I'administration fédérale civile. Nous nous
réjouissons de bénéficier de votre savoir-faire et de votre investissement dans cette activité passionnante aux taches
tres diverses.

Vos taches Vos compétences

e Acquisition de surfaces en Suisse romande par le ® Dipléme fédéral d'administrateur ou administratrice
biais d'achats, de transferts de droits de superficie, de biens immobiliers, expérience correspondante
de locations ou d'affermages dans les domaines du droit réel et du droit de bail

e Conduite de négociations et conclusion de contrats e Esprit d'analyse et de conceptualisation; bonnes ca-
avec les partenaires internes comme externes et en pacités rédactionnelles et assurance
francais e Comportement exemplaire, compétences sociales, ré-

e Apres |'acquisition, exploitation commerciale des sur- sistance au stress et motivation
faces selon le portefeuille attribué, gestion de toutes e Tres bonnes connaissances actives d'une deuxieme
les affaires relevant du droit réel et du droit de bail langue officielle; dans I'idéal, connaissances actives
qui en découlent de I'anglais

Rattaché au Département fédéral des finances (DFF), I'Office fédéral des constructions et de la logistique (OFCL) pro-
pose ses services a I'administration fédérale civile et s'assure que cette derniére dispose des biens immobiliers et de
la logistique nécessaires a son fonctionnement. Il se charge a cet effet de I'acquisition, de la gestion et de I'entretien
des ouvrages du portefeuille immobilier situés en Suisse ou a I'étranger, et des équipements logistiques. Il veille a
une optimisation a long terme du rapport co(it-bénéfice, ce qui permet d'accroitre la prise de conscience des codts
et favorise |'établissement d'un comportement en accord avec les régles du développement durable.

L'administration fédérale est attentive aux différents parcours de vie de ses collaborateurs et collaboratrices et en
apprécie la diversité. Elle accorde la plus haute priorité a I'égalité de traitement.

Les personnes francophones étant sous-représentées dans notre unité administrative, nous nous réjouissons de rece-
voir leur candidature.

Candidature en ligne sur www.stelle.admin.ch, code de référence 620-30296

Pour de plus amples renseignements, veuillez vous adresser a:
Monsieur Jan Boltshauser, responsable du secteur Immeubles, tél. 058 463 17 83

Les dossiers de candidature envoyés par voie postale doivent étre adressés a:
CS Pers DFF, Eigerstrasse 71, 3003 Berne

Vous trouverez d'autres annonces intéressantes de la Confédération a I'adresse suivante: www.emploi.admin.ch
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Die ASIG Wohngenossenschaft ist eine
moderne, innovative und dienstleistung-
sorientierte Ziircher Wohngenossenschaft,
die den eigenen Bestand von rund 2500
Wohnungen professionell bewirtschaftet,
erneuert und erweitert.

Fiir die verantwortliche Fiihrung des
Bereichs Bewirtschaftung suchen wir
einen/eine

Teamleiter/in
Immobilienbewirtschaftung

Mit lhrem unternehmerischen Denken und
hohem Qualitdts- und Leistungswillen sor-
gen Sie fiir eine nachhaltige Wohnqualitit
unserer eigenen Immobilien im Raum Zi-
rich. In dieser Funktion sind Sie direkt dem
Geschiftsfiihrer unterstellt. Im Rahmen der
Bewirtschaftungsaufgaben sind Sie fiir Ver-
mietung, technische Verwaltung, Betrieb
und Unterhalt samt Budgetierung und ad-
ministrative Aufgaben verantwortlich und
betreuen mit Unterstiitzung aus lhrem
Team ein Teil unseres Portfolios. In den Sied-
lungen werden Sie zudem von den lhnen
unterstellten Hauswarten unterstiitzt. lhre
hohe Dienstleistungsqualitit sichert die

Zufriedenheit unserer Mieter und Genossen-
schafter.

Fiir diese vielseitige Stelle suchen wir eine
starke Personlichkeit mit mehrjahriger Er-
fahrung im Immobilienwesen sowie ent-
sprechende immobilienwirtschaftliche Wei-
terbildungen (Dipl. Immobilientreuhinder/
in, 0.4.). Umfassende Fachkenntnisse in bau-
fachlichen und mietrechtlichen Fragestel-
lungen sind unabdingbar. lhr situations- und
stufengerechtes Kommunikationsverhalten
sowie ihre ausgeprigte Sozialkompetenz be-
fahigen Sie zur operativen Fithrung unseres
5-kopfigen Bewirtschaftungsteams. Deutsch
als Muttersprache und ausgezeichnete
IT-Kenntnisse in MS-Office und Rimo R4
runden lhr Profil ab.

lhr nachster Schritt

Sie suchen eine vielseitige und interessante
Herausforderung in der Sie lhre Erfahrungen
und Ihre Personlichkeit einbringen kénnen?
Dann freuen wir uns auf lhre vollstindigen
Bewerbungsunterlagen mit Foto per Post
oder Mail. Fiir weitere Auskiinfte wenden Sie
sich an Herrn Reto Betschart.

ASIG Wohngenossenschaft

Dreispitz 21, 8050 Ziirich,

Telefon 044 32516 00
info@asig-wohnen.ch, www.asig-wohnen.ch




NIEDERLASSUNGSLEITER IMMOBILIEN M /W

Westlicher Aargau

Unser Auftraggeber ist ein unabhéngiger, im Markt fihrender Immobiliendienst-
leister. Uber viele Jahre hinweg hat er sich einen hervorragenden Ruf mittels Serio-
sitdt und Glaubwirdigkeit aufgebaut. Durch die regionale Verankerung ist er
bestens mit den Wiinschen, Bedirfnissen und Anordnungen der Kunden vertraut
und sucht immer wieder nach optimalen Lésungen. Fir die zukunftsorientiert aus-
gerichtete Unternehmung suchen wir im Rahmen der geografischen Ausweitung
des Marktgebietes im Raum der Nordwestschweiz eine engagierte, verantwor-
tungsvolle und kompetente Personlichkeit.

Ihre Aufgaben: Sie fihren den neuen Stand-
ort, der neben Bewirtschaftung und Vermark-
tung auch weitere Dienstleistungen rund um die
Immobilien erbringen wird. Durch lhre kom-
petente ganzheitliche Beratung in samtlichen
Immobilienbelangen gewabhrleisten Sie |hren
privaten und gewerblich/industriell ausgerich-
teten Kunden einen erstklassigen Dienst. Durch
lhre aktive Marktbeobachtungen, Ihr hohes
Engagement und lhre guten Marktkenntnisse
erreichen Sie das angestrebte Wachstumsziel.
Sie sind vollumfanglich fir Budget und Ergeb-
nisse verantwortlich. Hochste Qualitatsanspru-
che stellen Sie problemlos sicher und bauen den
Kundenstamm laufend weiter aus. Im Weiteren
verantworten Sie die Koordination der Marke-
tingaktivitaten, die Reprasentationsaufgaben
und die Netzwerkpflege in der Region sowie die
Akquisition von Neumandaten. In dieser Funkti-
on Ubernehmen Sie zudem die personelle und
administrative Fihrung des Standortes.

TIhr Profil: Wir wenden uns an eine unterneh-
merisch denkende und umsetzungsstarke Fih-
rungspersonlichkeit mit mehrjahriger Erfahrung
in einer vergleichbaren Funktion im Immobilien-
management/Bewirtschaftung. lhr beruflicher
Werdegang basiert auf einer fundierten Ausbil-
dung im Immobilienbereich (z.B. Immobilien-
Treuhander) und/oder einer betriebswirtschaft-
lichen Weiterbildung. Sie Uberzeugen durch

PERSONAL SIGMA AARAU AG

Jurastrasse 6 | 5000 Aarau | Tel 062 824 66 24 | urs.herzog@ps-aarau.ch | www.ps-aarau.ch | www.ps-baden

lhre sehr guten analytischen sowie konzeptio-
nellen Fahigkeiten, lhrem hohen Engagement
und Erfolgswillen. Neben einem ausgepragten
Organisationsvermdgen und einem hohen Mass
an Kunden- und Dienstleistungsorientierung
sind Sie kommunikationsstark und kénnen sich
durchsetzen. Dank Fingerspitzengeftihl und
fachlichem Wissen treten Sie gegenlber den
vielfaltigen Anspruchsgruppen und den unter-
schiedlichen Téatigkeitsgebieten gewinnend auf.
Die Muttersprache Deutsch und mundliche
Englischkenntnisse runden Ihr Profil ab.

lhre Perspektiven: Unsere Mandantin bietet
lhnen ein dynamisches Umfeld, in dem Sie lhre
breite Erfahrung aktiv einbringen kénnen und
einen grossen Handlungsspielraum haben, um
die gesteckten Ziele zu erreichen. Sie erhalten
die Maglichkeit, zusammen mit lhrem kinftigen
Team, ein wichtiger Marktplayer zu werden. Es
erwartet Sie ein regional bestens etablierter und
engagierter Arbeitgeber, der eine gezielte Ein-
arbeitung garantiert.

Suchen Sie eine interessante und anspruchsvolle
Herausforderung in diesem Marktsegment, so
freue ich mich auf Ihre kompletten Bewerbungs-
unterlagen. Urs Herzog kennt die Details dieser
attraktiven Position und gibt Ihnen gerne telefoni-
sche Vorauskinfte. |hr Bewerbungsdossier mit
Foto wird mit absoluter Diskretion behandelt.

immobilia Februar 2017

61



Anfang Jahr ist das Immobilienmanagement-Handbuch der Kammer unabhangiger
Bauherrenberater in einer komplett iiberarbeiteten Neuauflage erschienen.
Am 18. Januar wurde das Standardwerk in Zirich im Rahmen einer kleinen Feier getauft.

Feierliche Taufe fiir ein gelungenes Werk: Vernissage des frisch iiberarbeiteten Immobilienmanagement-Handbuchs im «Zunfthaus zum Riideny in Ziirich am
18. Januar mit Ehrungen fiir die hauptverantwortlichen Redaktoren Hans-Rudolf Schalcher und Frank Wadenpohl (oben links), dem Redaktionsteam (unten rechts),
den Sponsoren (unten Mitte) sowie zahlreichen Gasten (Bilder: Alessandro Della Bella).

RETO WESTERMANNY @---ceveceneenens -

KLEINER VEREIN, GROSSES PRO-
JEKT. Eine historische Kulisse
mit Ambiente, rund 50 gut ge-
launte Géste, ein hoher Stapel
druckfrischer Biicher, Fachge-
sprache unter Gleichgesinnten,
feine Happchen und ein guter
Wein — die Taufe der zweiten
Auflage des Immobilienmana-
gement-Handbuchs der Kam-
mer unabhangiger Bauherren-
berater (KUB) vom 18. Januar
im «Zunfthaus zum Riden» in
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Zirich war gelungen. Durch
den Anlass im gotischen Saal
des Zunfthauses fuhrte KUB-
Prasident Thomas Wipfler, der
mit zum Redaktionsteam der
Neuauflage gehorte. Fiir ihn ist
das Buch ein wichtiges Element
der Arbeit der Kammer. «Da
es fiur Bauherrenberater kei-
ne standardisierte Ausbildung
gibt, ist das im Handbuch ge-
sammelte Wissen eine wichtige
Arbeitsgrundlage», sagte er bei
seiner Rede. Moglich ware die

Herausgabe der zweiten Aufla-
ge des Werks aber nur gewe-
sen, weil ganz viele Leute am
gleichen Strick gezogen hit-
ten: «Fiir einen kleinen Verein
wie unsere Kammer mit knapp
hundert Mitgliedern ist ein sol-
ches Projekt eine grosse Auf-
gabe — da braucht es einen rie-
sigen Effort aller Beteiligten.»
Sein Dank ging dabei nicht nur
an das Redaktionsteam mit
dem emeritierten ETH-Pro-
fessor Hans-Rudolf Schalcher,

Dr. Frank Wadenpohl von der
ZHAW, Adrian Humbel vom
KUB-Vorstand und Ivo Catho-
menvom SVIT, sondernauch an
die 39 Fachautoren, den Verlag
sowie das Produktionsteam und
insbesondere an die 34 Spon-
soren. Diese trugen zusam-
men rund 100000 CHF an das
170000 CHF teure Buchpro-
jekt bei: «Ohne das aufwendi-
ge Fundraising von Marcel Boy-
sen aus dem KUB-Vorstand und
das finanzielle Engagement der



Sponsoren ware die Realisie-
rung nicht moglich geweseny,
betonte Thomas Wipfler. Zum
Schluss seiner Ausfiihrungen
liess er es sich nicht nehmen,
den beiden hauptverantwortli-
chen Redaktoren Hans-Rudolf
Schalcher und Frank Wadenp-
ohl ein kleines Prasent zu iiber-
reichen: «Die beiden haben die
Uberarbeitung mit Umsicht
und viel perdnlichem Einsatz
geleitet, dafiir gebiihrt ihnen
ein ganz besonderer Dank!»

LANGER STAMMBAUM. Gros-
se Freude am neu aufgeleg-
ten Werk hat auch Hans-Ru-
dolf Schalcher, der schon die
erste Auflage betreute: «Das
neue Buch ist der jiingste
Spross eines langen Stamm-
baumsy», sagte er in seiner kur-
zen Ansprache und verwies
auf die verschiedenen Vorfah-
ren des Werks. Das erste war
das «Handbuch fiir Bauherren-
berater», das bereits 1995 auf
den Markt kam. Auch Schal-

cher dankte all denen, die das
neue Buch moglich gemacht
haben: «Ohne die zahlreichen
Helfer ware ein solches Werk
in der kurzen Zeit schlicht
nicht realisierbar gewesen.»
Dann hiess er den Taufling
endgiiltig willkommen: «Hier-
mit ibergebe ich das Buch der
Fachwelt — stossen wir darauf
an, schliesslich befinden wir
uns hier, gemass den histori-
schen Uberlieferungen, in ei-
ner Trinkstube.» °

: DAS STANDARDWERK

4

: Das Handbuch «Immobilienmanage- :
: ment — Handbuch fur Immobilienentwick- :
: lung, Bauherrenberatung, Immobilienbe- :
¢ wirtschaftungy ist seit sechs Jahren das :
: Standardwerk fiir die Aus- und Weiterbil- :
¢ dung von Planungs-, Bau- und Immobi- :
: lienfachleuten. Es liefert alle relevanten

i planerischen und rechtlichen Grundla-

i gen, behandelt auf 660 Seiten alle wich-

: tigen Themen rund um den Kauf, die

¢ Entwicklung, die Projektierung, die Reali-
: sierung und den Betrieb von Liegenschaf- :
: ten privater Bauherren sowie der 6ffent- :
: lichen Hand. :

: Die jetzt erschienene, komplett iiberar-

: beitete und erweiterte Auflage bertick-

: sichtigt die tiefgreifenden Veranderun-  :
: gen, die in den letzten Jahrenim Umfeld :
¢ der Bau- und Immobilienbranche stattge- :
: funden haben. Dazu gehéren nicht nur die:
i veranderten oder neu hinzu gekomme- ~:
: nen Gesetze, Verordnungen und Normen, :
i sondern auch aktuelle Themen wie das ~ :
: Building Information Modeling (BIM), Le- :
: benszyklusbetrachtungen, das planungs-
: und baubegleitende Facility-Management,:
: die Betriebsvorbereitung, das Redevelop- :
i ment von Liegenschaften oder die richtige:
¢ Absicherung von Bauvorhaben. :

: Immobilienmanagement - Handbuch fiir
: Immobilienentwicklung, Bauherrenbera- :
: tung, Immobilienbewirtschaftung, 2. Auf- :
: lage, 2017, 660 Seiten. Das Buch kann

: fuir 218 CHF (nur Buch) oder 229 CHF

: (Buch plus E-Book) direkt im Buchshop :
¢ des SVIT (www.svit.ch/publikationen) be-:
: stellt werden. :
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SCHWEIZ

© www.mss.li

Bestellformular

fur ein Jahresabonnement der «ximmobilia»

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

O Einzelabonnement CHF 68.00
O Ich besuche einen SVIT SRES-Lehrgang CHF 48.00 Lehrgang:

Adressangaben

Firma

Name / Vorname
Strasse / PF
PLZ / Ort

Telefon
E-Mail

O Firmen-Abo fiir 1 und mehr Mitarbeiter/innen*
Mit personlicher Zustellung an folgende Adresse
- Grundpreis CHF 68.00
- weitere Adressen: CHF 38.00

Name Name Name
Vorname Vorname Vorname
Adresse Adresse Adresse
Ort Ort Ort

* bei Firmen-Abo bitte Adresse flr Mitarbeiter-Abo angeben. Die Adressen kénnen 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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ASA-Service AG - Ihr Partner fiir saubere Container

© Wer kennt es nicht? Die Kehricht-
und Griincontainer vor dem Mehr-
familienhaus sind schmutzig, stinken
und hinterlassen einen schlechten
Eindruck. Der Zeitaufwand, die
Container selbst zu reinigen, ist oft
hoch und das Resultat ldsst nicht
selten zu wiinschen iibrig.

Die géngigen 800L-Stahlcontainer
haben eine sehr lange Lebensdauer.
Mit einer korrekten Wartung kann die-
se noch verlangert werden. Schmutzi-
ge Container, ob Kehricht- oder Griin-
gutcontainer, sind Keimschleudern und
konnen gerade in der Nahe von Kinder-
spielplatzen nicht ungefahrlich sein.
Inimmer mehr Schweizer Gemeinden

und Stadten wird die Sammlung von
Gringut eingeftihrt. Die Stadt St. Gallen
bietet seit O1. Januar 2017 die flachen-
deckende Griingutabfuhr an. 700 Abos
fuir die Reinigung der Griincontainer
wurden bisher verkauft. Die Stadt

St. Gallen hat eigens fur die Reinigung
der kleinen und grossen Kunststoff-
container Fahrzeuge beschafft und
sorgt fur ein sauberes Stadtbild.

Das Container-Wartungsfahrzeug der
ASA-Service AG - der Waschbar —
kommt direkt vor Ort und reinigt die
Container mit tiber 60° C heissem und
chloriertem Reinigungswasser. Die
Keime werden ohne grossen Chemie-
einsatz abgetotet und die Container

W
_"_——'h.

verbreiten nicht mehr den bekannten
unangenehmen Geruch. Das bei der
Reinigung anfallende Schmutzwasser
rezirkuliert durch einen 3-Stufen-Filter
und die Ressource Wasser wird umwelt-
freundlich genutzt.

WARTUNG DER CONTAINER. Mit der regel-
massigen Reinigung und Wartung der

Container wird die Lebensdauer der Ab-

fall- und Grinbehalter verlangert. Die
Wartungsarbeiten der ASA-Service AG
beinhalten:

Reinigung des Abfallbehélters

innen und aussen

- Drehlager und Scharniere schmieren

- Befestigungsschrauben nachziehen

- Bremsen und Richtungssteller
kontrollieren und einstellen

- allgemeine Reparaturen lhres
Containers (nach Riicksprache)

- auf Wunsch erstellen wir lhnen

ein Angebot fir die Reinigung von

Containernischen/-Héauschen

Bei defekten Containern, welche die
Abfuhrgesellschaft nur noch mit Mihe
oder gar nicht mehr leeren kann,
informiert Sie das Entsorgungsamt
meist mittels Informationsschreiben
am Abfallbehalter, welcher Defekt
behoben werden muss.

Far die schnelle und unkomplizierte Re-

paratur oder Aufristung der Container
(Radwechsel, Montage von Schléssern,

etc.) kommt die ASA-Service AG
direkt vor Ort.

VERKAUF VON CONTAINERN UND
ERSATZTEILEN. Um das Service-Angebot
abzurunden, vertreibt die ASA-Service
AG qualitativ hochwertige Stahl-

und Kunststoffcontainer sowie dazu-
gehoriges Zubehor und Ersatzteile.
Das Sortiment ist ersichtlich unter
www.asa-shop.ch.

Weitere Dienstleistungen

DIE ASA-SERVICE AG BIETET NOCH WEITERE

DIENSTLEISTUNGEN AN.

- Im Bereich Ablauf- und Rohrreini-
gung ist die ASA-Service AG in der
Ostschweiz eine feste Grosse. Alle
Bereiche der Liegenschaftsent-
wasserung werden abgedeckt. Sei
es Kanal-TV oder der verstopfte
Kuchen-Ablauf.

- Mit mehr als 1000 mobilen Toiletten
beliefert sie Baustellen sowie Events
mit praktischen WC-Kabinen.

- Die Vorfabrikation von PE-Leitungen
in Zusammenarbeit mit HG
Commerciale St.Gallen rundet
das Angebot ab.

© WEITERE INFORMATIONEN:
ASA-Service AG

Industriestrasse 15

9015 St. Gallen, E: info@asa-service.ch
T071310 20 00,

Service-Nr. 0848 310 200

ASA-Service AG

Abwasser und Umwelttechnik
Container-Service
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Mehr Lebensqualitidt mit Glasfaltwanden von Schweizer

© Bei den Wohnzimmern der drei
Mehrfamilienhduser an der Sem-
pacherstrasse in Ziirich sind die
Uberginge zwischen drinnen und
draussen fliessend.

Die hochisolierten Glasfaltwande IS-
4400 und die isolierten Fenster-Sei-
tenelemente der Ernst Schweizer AG
machen die Wohnzimmer zur Terrasse,
denn die Faltwande lassen sich tber die
ganze Lange &ffnen. Isolierte Glasfalt-
wande erweitern den Wohnraum, stei-
gern die Lebensqualitat und schaffen
ein grossziigiges Ambiente. Es sind drei
Modelle erhéltlich, die auch fur Winter-
garten geeignet sind: die hochisolierte
Glasfaltwand IS-4400, die isolierte
1S-4000 und 1S-4000-SSG mit vollfla-
chiger Aussenverglasung (Structural
Silicon Glazing).

DIE GANZGLAS-SCHIEBEWAND GS-110

VON SCHWEIZER. Ob flir Terrasse, Bal-
kon oder Sitzplatz. Dank der Ganzglas-
Schiebewand GS-110 gewinnt man zu-
satzlichen Wohnraum, vom Friihjahr
bis in den Herbst hinein. Ist es wéh-
rend den Ubergangszeiten draussen
frisch, macht die Ganzglas-Schiebe-
wand den Aussenplatz schon bei wenig

Sonneneinstrahlung zur Komfortzone.
Die GS-110 ist in ihrer Standardausfiih-
rung frei von vertikalen Profilen, was ei-
nen ungestorten Ausblick garantiert.
Jeder Fliigel lasst sich einzeln bewegen
und parallel zur Schieberichtung hin-
tereinander parken. So wird der Balkon
oder die Terrasse wahrend der heissen
Sommerzeit wieder zur luftig-leichten
Wohnraumerweiterung. Dass sie auch
asthetisch punktet, ist bei Schweizer
Programm.

FREIE SICHT BIETET DIE GANZGLAS-
SCHIEBERFALTWAND GG-1600 VON
SCHWEIZER. Ein verglaster Balkon ist
ein kleines Refugium mit Windschutz,
in dem sich ideal die ersten Strahlen
der Frithjahrssonne oder die letzten der
Herbstsonne geniessen lassen. Dank
der rahmenlosen Ausfiihrung kann
der Blick ungehindert nach draussen
schweifen. Die Profilhdhe oben und
unten ist minimal und es sind keine
vertikalen Profile vorhanden.

Bei warmen Temperaturen lasst sich
die unisolierte Schiebefaltwand ein-
fach zur Seite schieben und drehen.
So nimmt sie wenig Raum in Anspruch
und der Balkon behalt seine offene und

luftige Funktion. Die Ganzglas-Schie-
befaltwand GG-1600 von Schweizer ist
nicht nur funktional Giberzeugend, son-
dern auch eine optische Bereicherung
der Gebaudehitille. Durch ihre maxima-
le Glasflachen, den minimalen Rahmen-
anteil und die einheitliche Materialisie-
rung integriert sie sich diskret in jede
Fassade.

© WEITERE INFORMATIONEN:
Ernst Schweizer AG, Metallbau
8908 Hedingen, Schweiz
Telefon +4144 763 6111
Telefax +41 44763 6119
info@schweizer-metallbau.ch
www.schweizer-metallbau.ch

Bilder: Ernst Schweizer AG, Metallbau

WebINKASSO

www.verlustscheinverjahrung.ch

Gold hat kein Verfallsdatum.
Verlustscheine 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 betrdgt die Verjahrungsfrist 20 Jahre. Wir
zeigen lhnen, wie Sie vermeiden kénnen, dass sich Ihre Forderungen in Luft auflésen.

Besuchen Sie uns auf www.verlustscheinverjahrung.ch oder kontaktieren Sie uns fiir ein
personliches Gesprach. Wir freuen uns auf Sie.
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+ Creditreform

Egeli Ziirich AG
Binzmihlestrasse 13
CH-8050 Ziirich

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

+ Creditreform

Egeli St.Gallen AG
Teufener Strasse 36

CH-9001 St. Gallen

Tel. +41 (0)71 22111 21

Fax +41 (0)71 2211125
info@st.gallen.creditreform.ch

+ Creditreform

Egeli Basel AG
Minchensteinerstrasse 127
CH-4002 Basel

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

CF7i0

Creditrefor

GEMEINSAM GEGEN VERLUSTE.




Handlauf im Freien auch fiir wenige Stufen

© Fiir die Folgen eines Treppenstur-
zes muss oft tief ins Portemonnaie
gegriffen werden; mit Handldufen
von Flexo lasst sich das vermeiden.

Die weit verbreitete Meinung, dass Op-
fer bei einem Treppensturz meist selber
schuld sind, wurde mittels einer Analy-
se der SUVA zur Treppensturz-Kampag-
ne ausdrucklich widerlegt. Bei Stiirzen
auf Glatteis oder Schnee weiss man,
dass der Hausbesitzer oder Verwal-

ter oftmals mithaftet. Bei Stiirzen auf
oder von Treppen vermutet man, dass
der Nutzer bzw. das Opfer selber ver-
antwortlich sei. Dabei sind fatale Trep-
penstiirze durchaus vermeidbar, wenn
die vorgeschriebenen Auflagen von al-
len erfiillt wiirden. Millionenbeitrage
bei der SUVA, der bfu, den Versicherun-
gen und Krankenkassen koénnten einge-
spart werden.

FLEXO KENNT SICH AUS. Flexo-Handlauf
GmbH ist die ftihrende Fachfirma fir
die Nachristung von Handlaufen in der
Schweiz. Das Unternehmen hat durch
tausendfache Erfahrung selbst die Fest-
stellung gemacht, dass sich nur durch
normgerechte Ausfihrungen an Trep-
pen Stirze vermeiden lassen. So miis-
sen Treppen und Rampen rutschsichere

2-3 Stufen, unterschiedliche Stufenbreite

Belage haben, die erste und letzte Stu-
fe soll sich kontrastreich abzeichnen,
und Treppen bendtigen Handlaufe- am
besten solche, die handwarm und taktil
ausgestattet sind. Die Schweizer Norm
schreibt ab funf Stufen einen Handlauf
vor. Im 6ffentlich zugénglichen Bereich,
in Gebauden und Griinanlagen gelten
die Normen SN 640 238, SIA Norm 358
und SIA Norm 500. Diese sehen vor,
dass Handlaufe durchgangig ohne Un-
terbruch tber die gesamte Treppen-
lange zu fuhren sind und mindestens
0.30m waagrecht tiber Anfang und En-
de der Treppe hinausgezogen werden
mussen.

Handlaufe sollen umfassbar und farb-
lich kontrastreich zur Wand sein. Das
Material soll wenig warmeleitend sein
und selbst bei Feuchtigkeit Griffsicher-
heit bieten. In einer Vielzahl von Gebau-
den sind bereits ab zwei Stufen- oftmals
auch beidseitig- Handlaufe gesetzlich
vorgeschrieben. Die SUVA, die bfu und
auch die Verbande haben diesbeziiglich
bereits vielfach aufgeklart.

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

mit aufgenommen, und gelten auch fiir
das private Haus. Nach einem allgemein
im Recht geltenden Grundsatz ist man
verpflichtet, die zur Vermeidung eines
Schadens notwendigen und zumutba-
ren Vorsichtsmassnahmen zur treffen
(Art.41 Obligationenrecht). Wird durch
einen fehlenden Handlauf oder eine
fehlerhafte Herstellung eines Handlau-
fes ein Schaden verursacht, so haftet
der Werkeigenttimer gesttzt auf Art.
58 OR.

NICHT WEGEN DEM GESETZ, SONDERN UM
DER MENSCHEN WILLEN. Nicht gesetzli-
che Vorgaben, sondern der Mensch ist
der Massstab. Und wer &ltere Menschen
beobachtet, die Mutter mit dem Kind,
den Unfallverletzten, den Kleinwiichsi-
gen, den Brillentrager, den Mensch mit
Behinderung oder Schlaganfall, ver-
steht auch, warum in Norm und Gesetz
Handlaufe genau beschrieben sind. Ge-
setzliche Vorgaben hindern nicht, krea-
tive Gestaltungsraume zu schaffen. Da-
her sind die Handlaufe von Flexo kon-
trastreich und optisch gefallig und sie
sehen erst noch schoén aus. Flexo berat
mit seinen Mitarbeitern vor allem pri-
vate Kunden in der gesamten Schweiz.
Néheres finden Interessierte im Inter-
net unter www.flexo-handlauf.ch oder

[
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Kleiner Aussenhandlauf mit aufgeschraubten Stiitzen

Sie fordern Prospekte unter der
Gratis Nummer 0800 04 08 04 an.

Wer will, 1asst sich vor Ort durch einen
Fachberater beraten, der die Vielzahl
der Produkte zeigt und unverbindlich
eine Offerte erstellt.

© WEITERE INFORMATIONEN:
Flexo-Handlauf GmbH
Seenerstrasse 201

8405 Winterthur

Tel. 052534 4131
www.flexo-handlauf. ch

Beidseitige Handlaufe
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Laufen Pro S: Die Evolution von Pro

© Laufen Pro ist eine echte
Erfolgsgeschichte im Bad, denn die
umfangreiche Serie ist bei Objekt-
planern wie Privathaushalten
gleichermassen beliebt. Kaum ein
anderes Set auf dem Markt bietet so
viel durchdachtes Design zu einem
ahnlich guten Preis-Leistungsver-
héltnis. Jetzt bekommt Laufen Pro
Familienzuwachs: Das neue Set
Laufen Pro S steht fiir modernes
Design und bringt mit neuen
technischen Features echten
Mehrwert und Raffinesse ins Bad.

Auch fiir Laufen Pro S zeichnet der
Schweizer Designer Peter Wirz (Vetica,
Luzern) verantwortlich. Er verfolgt eine
konsequente Evolution des Pro-Gedan-
kens: Dank ihrer schlanken Silhouette
und den klar definierten Radien wirken
die Waschtische leicht und elegant, das
tiefe, geschwungene Becken sorgt fiir
viel Funktionalitat. Damit riickt die As-
thetik der Produkte zweifellos in Rich-
tung der Premium-Designlinien von Ke-
ramik Laufen, lasst sich jedoch auch
perfekt mit dem klassischen Laufen Pro
kombinieren. Da Peter Wirz und Kera-
mik Laufen bereits beim Entwurf auf
eine optimale Anpassung an den Pro-
duktionsprozess Wert legten, bietet
auch Laufen Pro S ein ausgezeichnetes
Preis-Leistungsverhaltnis.

UMFASSENDES WASCHTISCHSORTIMENT.
Um Badgestaltern freie Hand bei der
Planung zu schenken, stellt Keramik
Laufen eine extrem breite Auswahl an
Waschtischen zur Verfligung. Unterbau-
fahige Waschtische und Aufsatzwasch-
tische in den Breiten 550, 600, 650

und 700 mm gehéren genauso dazu,
wie Varianten in den Breiten 850 und
1050 mm mit praktische Ablagen links

und rechts. Ein breiter Doppelwasch-
tisch, verschiedene Einbauwaschtische
und elegante Waschtischschalen run-
den das vielfaltige Pro S-Programm ab.
Fur sehr kleine Badezimmer oder als
Nischenlosung sind zudem kompak-

te Waschtische mit einer Tiefe von nur
380 mm erhaltlich. Fiir den passenden
Look im Géastebad stehen Handwasch-
becken (360, 450 und 480 mm) in der
typischen Formensprache von Laufen
Pro S zur Auswahl.

Als Waschplatzlosung halt das Sorti-
ment Mobelwaschtische mit integrier-
ten Unterbaumabeln in den Breiten
600, 800 und 1000 mm parat. Da die
Keramik nur 18 mm diinn ist, wirken die
Waschtische sehr filigran und elegant.
Das tiefe Becken und die grossziigigen
Ablageflache links und rechts bieten
dem Nutzer eine hohe Funktionalitat.

RECHTWINKLIGES WC UND BIDET
SQUARISH. Ein Highlight der Serie ist ein
rechtwinkliggeometrisches Wand-WC
mit passendem Bidet namens Squarish.
Weil die wichtigsten Designmerk-

male der Waschtische auf das WC und
auf das Bidet Gibertragen wurden,
passen beide perfekt zum Laufen Pro S
Sortiment.

Das formvollendete Tiefsptl-WC spilt
mit 6 und 3 Litern kraftvoll und sauber.
Viel Wert hat Keramik Laufen auch auf
die Ergonomie des Sitzes gelegt und ei-
ne einzigartige eckige WC- und Bidet-
Keramik geschaffen, auf der es sich
angenehm sitzen lasst. Installateure
wird es ausserdem freuen, dass Kera-
mik Laufen mit Easy-Fit eine verdeck-
te Wand-WC-Befestigung entwickelt
hat, die sich zeitsparend und von un-
ten installieren lasst. Fur den Anwender

Das neue Laufen Pro S ist eine konsequente Weiterentwicklung der Laufen Pro-Serie.

Alle Produkte aus dieser Serie passen wunderbar zusammen, wie das am Beispiel
des neuen Laufen Pro S Waschtisches in Kombination mit dem Laufen Pro WC und

Bidet erkenntlich ist. Foto: Keramik Laufen

bedeutet dies eine makellose Ober-
flache ohne Schmutznischen, die sich
miihelos reinigen lasst.

FUNKTIONALE MOBEL MIT HOCHWERTIGEN
DETAILS. Laufen Pro S integriert auch
hochwertige Mébel fiir unterschiedli-
che Badlésungen. Wie alle Mdbel aus
der Laufen Pro-Serie, iberzeugen auch
die Neuzugénge mit Robustheit und er-
lesener Funktionalitat. Neben der ele-
ganten Waschplatzlosung, die aus ei-
nem Mdbelwaschtisch mit integriertem
Mébel besteht, bieten Unterbaumé-
bel im zeitlosen, klaren Design bei allen
Waschtischen viel Stauraum und sor-
gen zugleich fur eine aufgeraumte At-
mosphare. Sie sind zudem mit Details
ausgestaltet, die bisher als ein Privileg
weit teurerer Designmaébel galten: zum
Beispiel mit innenliegenden Griffleisten
und sanft schliessenden Schubladen

ohne platzraubende Siphonausschnitte,

optional auch mit Innenschubladen
oder Stellfissen aus Aluminium. Ein
Halbhoch- und ein Hochschrank kom-
plettieren die breite Auswahl. Da die
Mébel in den Trendfarben Weiss Hoch-
glanz, Weiss matt, Wenge und Graphit
sowie auf Wunsch in 38 weiteren Far-
ben erhaltlich sind, findet sich fur jedes
Wohnambiente und jeden Geschmack
eine Losung. Fiir die Mébelwaschtische
850 und 1050 mm sowie fiir den Dop-
pelwaschtisch, halt Laufen Pro S zu-
dem noch eine bodenstehende Reling
in glanzendem Chrom parat, auf der
Handtucher stilecht aufbewahrt und ge-
trocknet werden kénnen.

© WEITERE INFORMATIONEN:
Keramik Laufen AG
Wahlenstrasse 46, 4242 Laufen
forum@Ilaufen.ch
www.laufen.ch

Tel. 0617657111

Elegante Asthetik: Doppelwaschtisch, WC «Squarishy und funktionale
Mabel mit hochwertigen Details aus der neuen Bad-Kollektion Laufen Pro S.

Foto: Keramik Laufen

Bodenstandig: der Waschtisch der neuen
Kollektion Laufen Pro S mit Standsaule,
kombiniert mit bodenstehendem WC und
Bidet der Serie Laufen Pro.

Foto: Keramik Laufen

Um Badgestaltern freie Hand bei

der Planung zu schenken, stellt Keramik
Laufen eine sehr breite Auswahl

an Waschtischen zur Verfiigung.

Foto: Keramik Laufen
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arwa-twinplus - neue Modelle und eine innovative
Installationstechnik fiir die Wand

© Eigenstandig und ausdruckstark
prasentiert sich die Armaturen-
linie arwa-twinplus. Neu ergénzen
elegante, dusserst dezente
Wandarmaturen sowie ein Duschen-
mischer die designorientierte
Komplettldsung fiir das moderne
Bad. Besonders erwdhnenswert

ist die innovative Installationstech-
nik. Dank der Unterputzeinheit
Simibox 1-Point sind nur noch
marginale bauliche Verdnderungen
an der Wand vorzunehmen.

Logische Ubergange und Materialef-
fizienz préagen die neue Armaturense-
rie arwa-twinplus. Die ikonische Form
der Waschtisch- und Duschenmischer
- entworfen von Andreas Dimitriadis,
platinumdesign - strahlt eine architek-
tonische Zuriickhaltung aus. Was sie -
nebst ihrer benutzerfreundlichen Be-
dienung - zu einem unverzichtbaren
Designelement im modernen Badezim-
mer macht. Neu ergénzen elegante und
ausserst schlanke Wandarmaturen so-

wie ein Duschenmischer das Sortiment.

Montiert werden sie mit der sehr klei-
nen und innovativen Unterputzeinheit
Simibox 1-Point.

BEKENNTNIS ZUM PURISMUS. Die neuen
Wandmischer mit Ausladung 175 oder
225 mm und schwenkbarem Auslauf
sowie der neue Duschenmischer ar-
wa-twinplus werden mit der ebenfalls
neuen Simibox 1-Point montiert. Wa-
ren bei Wandarmaturen bisher Wasser-
anschliisse mit einem Abstand von 120
oder 153 mm nétig, verbergen sich die-
se bei der Simibox 1-Point unter einer
Wandrosette mit einem Durchmesser

von nur 60 mm. Die Steuerpatrone be-
findet sich im Armaturenkérper. So fin-
det die Mischung von Warm- und Kalt-
wasser nicht in der Unterputz-Einheit,
sondern direkt im Armaturenkérper
statt. Die Simibox 1-Point erlaubt somit,
noch schlankere und schmalere Arma-
turenkorper zu designen und dem Ba-
dezimmer damit ein noch puristische-
res Aussehen zu verleihen.

EINFACHE MONTAGE. Fiir die miihelose In-

stallation bietet Similor das neue Un-
terputzsystem Simibox 1-Point an. Si-
mibox 1-Point ist lediglich 82 x 82 mm
gross und damit das erste kompakte
Unterputz-System auf dem Markt. Die
geringe Grosse hat zur Folge, dass bei
der Wandmontage nur marginale bauli-
che Veranderungen anfallen. Der Mes-
singkorper der Simibox 1-Point ist in ei-

nem kompletten Guss gefertigt und ver-

eint den Auslauf und die Regulierung an
einem Ort. Das System basiert auf ei-
ner klugen Technik, verftigt Giber prak-
tische Montagehilfen und lasst sich oh-
ne grossen Aufwand vor oder hinter der
Wand montieren. Der Arbeitsablauf und
die Installation bleiben, unabhangig von
der Montageart, weitgehend dieselben.
Ist die Simibox 1-Point installiert, wird
das arwa-twinplus Dekor ganz einfach
auf den Einbaukorper gesteckt und mit
einer Schraube sicher befestigt.

TECHNISCHE EXTRAS FUR UMWELT-
BEWUSSTE GENIESSER. Die neuen ar-
wa-twinplus Wandmischer fiir den
Waschtisch sind mit einer Patro-

ne ausgestattet, mit der sich Wasser-
menge und Temperatur limitieren las-
sen. Beide Modelle erfiillen, dank ihrer

Die Duschenarmatur arwa-twinplus 1-Point komplettiert das puristische
Sortiment und bietet sich fiir ein durchgangiges Designkonzept im

Badezimmer an. Foto: arwa

umweltschonenden Technik, die Anfor-
derungen der Energieetikette «A» vom
Bundesamt fiir Energie BFE, Energie
Schweiz.

DESIGN BY ANDREAS DIMITRIADIS,
PLATINUMDESIGN. Charakterstarkes De-
sign mit Pfiff: Ein Produkt, das die Er-
wartungen der Kaufer nicht nur erfillt,
sondern bei der Benutzung auch durch
unerwartete positive Aspekte iber-
rascht, ist fir Andreas Dimitriadis ein
perfektes Produkt. In diesem Sinne ge-
staltet der Inhaber des Designstudios
platinumdesign mit seinem Team aus
Designern, CAD Spezialisten und Mo-
dellbauern ausdrucksvolle Produkte, die
dem Kunden einen Mehrwert bieten, ihn
emotional ansprechen, die Qualitat des
Produktes visualisieren und ein starkes
Markenvertrauen aufbauen.

DIE MARKE ARWA - LEBENSART
KULTIVIEREN. Die Marke arwa kultiviert
echte Lebensart in Bad und Kiiche. Sie
ist mit einem gesunden Ehrgeiz verse-
hen, den Stand der Entwicklung bestéan-
dig herauszufordern. Getragen durch
das Selbstverstandnis, dass nur Prazi-
sionsarbeit und Qualitat zu zielgenau-
en und hochwertigen Resultaten fiihren.

Und befliigelt durch die Gewissheit,
dass letztlich nur die eigenstandige
Asthetik zu individuellem Ausdruck
inspiriert. Die innovativen Bad- und
Kiichenarmaturen begeistern mit
einem individuellen Stil, der inspiriert.
Ihr Design verkérpert puristische
Reduktion, die Raum fiir Substanz
schafft. Das ist arwa. www.arwa.ch

DAS UNTERNEHMEN UND SEINE MARKEN.
Die Similor AG ist der erste Schweizer
Armaturenhersteller, dessen Ursprung
auf die Griindung der Firma Kugler Ro-
binetterie SA im Jahr 1854 zurtick-
geht. Heute produziert Similor fir den
Schweizer Markt die Armaturenmar-
ken arwa, Similor Kugler und Sanima-
tic sowie fur den internationalen Markt
die Armaturenmarke Laufen. Das Sorti-
ment umfasst Armaturen flr das Bad,
die Kiiche und den 6ffentlichen Bereich.

© Weitere Informationen:
Similor AG

Wahlenstrasse 46

4242 Laufen

Tel. 06176573 33
info@similor.ch
www.similor.ch

Logische Ubergénge und Materialeffizienz pragen die Armaturenserie arwa-twinplus.
Die ikonische Form strahlt eine architektonische Zuriickhaltung aus. Neu erganzen
elegante und dusserst schlanke Wandarmaturen sowie ein Duschenmischer das
Sortiment. Foto: arwa
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|?_arkon GmbH - lhr Partner fiir Parkplatzkontrollen
Arger mit Falschparkierern

© Falschparkierer — wer kennt das
Problem nicht? Als Immobilienbe-
wirtschafter/in kennen Sie sicher
den Arger mit widerrechtlich parkier-
ten Fahrzeugen. Abgesehen vom
Unmut, den sie verursachen, stéren
solche Fahrzeuge die regulire
Nutzung der Parkplatze. Es wird auf
dem Geldnde vor lhrem Haus
parkiert, eingekauft jedoch im Laden
gegeniiber. Oder die gut sichtbare
Parkuhr wird einfach ignoriert und
die Gebiihr von vielen Parkierern
nicht bezahlt. Unbefugte Pakierer
beniitzen die fiir Kunden reservier-
ten Parkplétze oder die der
Mitarbeiter. (pr)

Falschparkierer sind ein grosses Arger-
nis, insbesondere auf Besucher- oder
Kundenparkplatzen. In Zeiten immer
grosseren Verkehrsaufkommens und
immer weniger Parkplatzen wird das
Problem der Falschparker ebenfalls
stetig grosser. Parkplatzkontrollen sind
daher unerlasslich.

Wie Sie sicherlich selbst schon bemerkt
haben, ist die Aufrechterhaltung der
Parkplatzordnung mit grossem Zeitauf-
wand, anstrengenden Diskussionen und
Erklarungen verbunden. Ebenso viel
Aufwand bringt der administrative Teil
mit sich. Eine frustrierende Situation
fur alle Involvierten!

Doch es gibt eine optimale Lésung:
Die Dienstleistung der parkon GmbH
entlastet Sie dauerhaft von lhren
Parkplatzsorgen.

Dabei fallen flir den Auftraggeber in der
Regel keine Kosten an. parkon erhebt
beim Falschparker eine pauschale Um-
triebsentschadigung von 50 Franken
und allenfalls Bearbeitungsgebihren
fur Mahnungen. Diese Umtriebsent-
schadigung deckt die Kosten der par-
kon GmbH fur die Parkplatzkontrollen
und den administrativen Aufwand.

Die Umtriebsentschadigung hat aber
auch fuir den Falschparkierer selbst ei-
nen entscheidenden Vorteil, denn sie
ist um ein Vielfaches glinstiger als eine
Verzeigung durch das Stadtrichteramt.

Dieses Vorgehen - das Erheben einer
Umtriebsentschadigung — wirft ein po-
sitiveres Licht auf den Parkplatzinhaber
und wird von den Falschparkierern zu-
meist verstanden.

Sogar wenn dies fiir einmal nicht der
Fall sein sollte, steht parkon als Anlauf-
stelle fir Reklamationen zur Verfiigung.
So entfallen auch die unangenehmen
Diskussionen.

Veto-Recht bleibt: Der Auftraggeber hat
immer «das letzte Worty bzw. darf ein
Veto einlegen. Und hat somit nur Vor-
teile!

WO KOMMT PARKON IN FRAGE? Uberall
dort, wo eine Parkverbottafel steht - fiir
Parkplatze mit zentraler Parkuhr oder
in Wohnsiedlungen, in denen unberech-
tigte Parkierer die Besucherparkplatze
zuparkieren.

BEISPIEL HASLER+CO AG - PROFICENTER:
Ein gutes Beispiel fur die erfolgreiche
Zusammenarbeit zwischen Auftragge-
ber und der Firma parkon GmbH ist der
Parkplatz der Firma Hasler im Indust-
riequartier Winterthur-Griize.

Christof Hasler, Geschéftsfiihrer, sagt
dazu: «Wir hatten grosse Probleme mit
unseren Parkplatzen in der Griize, denn
viele Leute wollten sich die Parkgebiihr
beim Griizemarkt sparen. Sie parkier-
ten einfach bei uns und machten dann
ihre Einkaufe im gegentiberliegenden
Supermarkty.

Anfangs versuchte man das Problem
mittels Parkuhr und deutlichen Hin-

weisschildern in den Griff zu bekom-
men. Erfolglos, wie Christof Hasler

erklart: «Viele Falschparker bezahlten
die neu aufgestellte Parkuhr nicht und
ignorierten unsere Schilder.»

Der mit der Kontrolle beauftragte Haus-
wart hatte schlicht zu wenig Zeit, um ei-
ne optimale Parkplatzkontrolle durch-
zuftihren. «Diese Arbeit muss seriés
und in regelmassigen Intervallen aus-
geflihrt werden, sonst niitzt sie nichts.»
erklart Marc Marthaler, Geschéftsfuhrer
der parkon GmbH.

parkon ibernahm den Auftrag von Has-
ler und fuihrt die Parkplatz-Kontrollen
seither erfolgreich durch. Inklusive dem
damit verbundenen Zusatzaufwand fir
administrative Arbeiten oder als Anlauf-
stelle fir Reklamationen.

parkon kontrolliert in der Deutsch-
schweiz tiber 150 Parkplatz-Objekte von
Wohn- und Gewerbeliegenschaften.

Jahrelanger Erfahrung ist es zu verdan-
ken, dass parkon die heikle Aufgabe des
optimalen Umgangs mit der Falschpar-
ker-Problematik mit Fingerspitzenge-
fuhl meistert.

Entscheidende Vorteile
mit parkon GmbH als Parkplatz-
bewirtschafter:

- Keine Gebiihren: Es fallen in der
Regel keine Gebiihren fir den
Auftraggeber an. Allenfalls wird
eine Anfahrtspauschale vereinbart.
Dies ist aber nur notwendig, wenn
die Einnahmen durch die Umtriebs-
entschadigungen der Falsch-
parkierer in keinem Verhaltnis
zum Aufwand stehen.

- Keine Verzeigung: parkon GmbH
erhebt eine Umtriebsentschadi-
gung von Fr. 50.— anstelle einer Ver-
zeigung beim Stadtrichteramt. Wer
diese nicht bezahlt, wird verzeigt.

- Veto-Recht: Der Auftraggeber darf
immer das letzte Wort bzw. ein
Veto einlegen.

parken.ch

...... Par

parkon GmbH

Werdstrasse 17

8405 Winterthur

05223812 54

info@parkon.ch, www.parkon.ch

Arger mit Falschparkierern? Die Lésung heisst parkon GmbH
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Spektakuladre Objekte und Projekte sprechen fiir KWC

© Ob in wegweisenden Kiichen von
Boffi im Flagshipstore in Mailand,
im futuristischen Wohnkomplex in
Manhattan - einem der letzten
Projekte von Stararchitektin Zaha
Hadid - oder der neuesten Kiichen-
studie Aria von Snaidero im Design
von Pininfarina: Bei der Wahl der
Kiichenarmatur setzt man auf KWC.

REFERENZEN. Die spektakularen Objek-
te und Projekte sprechen fiir sich —und
ftr KWC. «Dass unsere Armaturen in

den besten Hausern zu finden sind, mo-

tiviert uns nattrlich und spornt uns an,
weiterhin alle unsere Kompetenzen fir
herausragende Produkte, Entwicklun-
gen und spannende Referenzobjekte
einzusetzeny, freut sich Adrian Hunn,
Leiter Marketing und International
Sales bei KWC.

KWC ARMATURENLOSUNGEN FUR DIE
KUCHE. Mit ganz unterschiedlichen
Armaturentypen und Ausfiihrungen
geht das KWC Sortiment auf die
verschiedenen Beduirfnisse und Prafe-
renzen ein, die in modernen Privatkii-

chen gestellt werden. Je nach Planungs-

l6sung des Splbereiches und je nach-
dem, welche Koch-, Riist- und

Arbeitsgewohnheiten im Mittelpunkt
stehen, bieten sich Armaturen mit nor-
malem oder hohem Auslauf, mit weitem
Schwenkbereich, mit oder ohne Aus-
zugauslauf oder mit Auszugbrause an.
Und apropos: Genau vor 60 Jahren hat
KWC die erste Einloch-Kiichenarmatur
der Welt mit ausziehbarer Schlauch-
brause erfunden und auf den Markt ge-
bracht. Eine echte Pionierleistung, die
das Arbeiten an der Spiile revolutio-
niert hat.

PRAZISION UND ELEGANZ. Wie ein roter
Faden zieht sich die Leidenschaft fiir
aussergew6hnliche Prazision, Eleganz
und Qualitat durch die Armaturenkon-
zepte von KWC. Das zeigt sich in unzah-
ligen Details, denen sich Techniker,
Gestalter und Handwerker immer und
immer wieder gewidmet haben, bis sie
perfekt waren: hundertprozentig und
kompromisslos. KWC gehort zu den
weltweit filhrenden Armaturenmarken
fur die Gastroktiche und lasst viele die-
ser Erkenntnisse sowie einen immen-
sen Erfahrungsschatz in die Entwick-
lung der Kiichenarmaturen fiir den Pri-
vathaushalt einfliessen. Gerade wenn es
um Funktionalitat, Handling, Ergonomie
geht, ergeben sich aus dem standigen

Dialog mit Profikchen massgebende
Hinweise flr Weiterentwicklungen und
Verbesserungen. Das Sortiment an
Kiichenarmaturen umfasst von Stan-
dardlésungen bis zu Designikonen ein
breites Spektrum, das Architekten

und Planer ebenso begeistert wie Bau-

herren, Kochbegeisterte, Hausfrauen

und wirken.

© WEITERE INFORMATIONEN:
Franke Water Systems AG, KWC

Telefon 062 768 68 68
www.kwc.ch

Hauptstrasse 57, 5726 Unterkulm

und alle, die rund um die Spule werken

Die Messe fir Architektur -
Bauhandwerk - Energie - Immobilien

10.-12. Marz

Planung
I Finanzierung
M Rohbau & Sanierung
M Erneuerbare Energie
M Haustechnik/Installation
M Aushau
AuBenbereich
M Immobhilien

Freitag und Samstag von 10-18 Uhr
Sonntag von 10-17 Uhr

Meine Bank WBayWa|lhr Baustoffhindler

landleimmo.at
Becsa Wohmon it orares.

www.combau.messedornbirn.at
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SUISSEDIGITAL verbindet die Schweiz

© Fiir das wachsende Angebot

an HD-Sendern, Filmen auf Abruf,
Online-Games und Videos im
Internet wird immer mehr Band-
breite benétigt. Die hochleistungs-
féhigen und flachendeckend ver-
filgharen Glasfaserkabelnetze bieten
die Garantie, dass samtliche
Breitband-Bediirfnisse auch in
Zukunft abgedeckt werden.

Mit ihrer Netzinfrastruktur leisten die
Mitglieder von SUISSEDIGITAL einen
wichtigen Beitrag zur digitalen Grund-
versorgung in der Schweiz - flachen-
deckend in stadtischen ebenso wie

in landlichen Gebieten. Wer an eines
der 200 Kommunikationsnetze ange-
schlossen ist, hat tiberall Zugang zu
Radio, Fernsehen, Replay-TV, Telefonie
und Hochgeschwindigkeitsinternet mit
Bandbreiten bis zu 500 Megabit pro
Sekunde. Moglich ist dies, weil die Net-
ze der Mitglieder von SUISSEDIGITAL
mehr als 80 Prozent aller Schweizer
Haushalte erreichen und bereits heute
zu 95 Prozent aus Glasfasern bestehen.
Die Netze werden zudem laufend
weiter ausgebaut und an die neuesten
technischen Standards angepasst.

LOKALE VERANKERUNG ALS TRUMPF. Die
Mitglieder von SUISSEDIGITAL, die heu-
te rund 2,5 Millionen Haushalte und
zahlreiche Geschaftskunden mit ihren
Dienstleistungen versorgen, sind vor
mehr als 50 Jahren in den verschiede-
nen Regionen der Schweiz entstanden.
Ausgangspunkt war das Bedurfnis nach
einer qualitativ hochstehenden Radio-
und Fernsehversorgung. Seither haben

'r

sich die Kommunikationsnetze rasant
weiterentwickelt, und ihr Angebot
wurde laufend ausgebaut. Jedoch sind
sie ihrer Geschichte und Entstehung
treu geblieben, indem sie auch heute
noch zu ihrer lokalen Verankerung
stehen. Dies hat unschlagbare Vorteile:

So bieten die lokalen Kommunikations-

netze dank tiberschaubaren Ver-
breitungsgebieten und kurzen Distan-
zen einen schnellen, flexiblen und
unkomplizierten Kundendienst. Zudem

konnen sie bei Bedarf auf lokale Be-

dirfnisse und Gegebenheiten eingehen.

HAUSVERTEILANLAGE AUF DEM NEUSTEN

STAND HALTEN. Um maximal vom Glasfa-

serkabelanschluss profitieren zu
konnen, empfiehlt es sich, die Hausver-
teilanlage auf dem neusten Stand zu
halten. So ist garantiert, dass auch

neue Dienste einwandfrei funktionieren.

Interessierte erhalten samtliche
Informationen zu den Angeboten der

Schweizer Glasfaserkabelnetze auf der
Internetplattform www.suissedigital.ch.

© WEITERE INFORMATIONEN:
SUISSEDIGITAL - Verband fiir
Kommunikationsnetze
Kramgasse 5, Postfach 515
CH-3000 Bern 8

Tel: +41 (0)31 328 27 28

Fax: +41(0)31 328 27 38
info@suissedigital.ch
www.suissedigital.ch

-

Die 200 Kohmunikationsnetze von SUISSEDIGITAL leisten einen wichtigen Beitrag zur Grundversorgung mit hochleistungsfahigem

Breitbandinternet in stadtischen Gebieten ...

... ebenso wie in landlichen Regionen der Schweiz.
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Mit Stil im Wohnbereich entfeuchten

© Zu hohe Luftfeuchtigkeit fiihrt
iiber kurz oder lang zu Schaden.

Mit den neuen farbigen Luftent-
feuchtern der Kriiger + Co. AG ist
jetzt eine Losung bereit, die effizient
entfeuchtet und erst noch gut
aussieht.

Wo gearbeitet und gelebt wird, entsteht
Feuchtigkeit. Das ist ein natiirlicher Pro-
zess. Warme Luft kann mehr Feuchtig-
keit aufnehmen als kalte. Darum ist die
Luftfeuchtigkeit in schlecht geheizten

Raumen oft héher als in warmen. Eine
Luftfeuchtigkeit, die regelmassig hoher
als 60% ist, kann zu Schaden am Mo-
biliar und am Gebaude fihren. Mit dem
neuen KRP 60 NE hat Kriger ab sofort
eine effiziente Losung bereit, um

im Wohnbereich fiir ein optimales
Klima zu sorgen.

KLEIN, ABER OHO. Die inneren Wer-

te sind bei Geraten oft die wichtigs-
ten. Leise und effizient sollten sie sein.
Bei Luftentfeuchtern ist zudem auch

das Fassungsvermogen des Wasser-
behalters entscheidend. Der KRP 60
NE glénzt in jeder Hinsicht. Mit seinem
eleganten Auftritt und den sieben mo-
dernen Farbvarianten ist er ein Hingu-
cker, der sogar im Wohnzimmer einen
Stammplatz verdient hat.

EINFACHE BEDIENUNG. Der Betrieb des
Luftentfeuchters lasst sich mit zwei ein-
fachen Tasten regeln. Dank der Hygros-
tat-Steuerung ist zudem gewahrleistet,
dass die eingestellte Luftfeuchtigkeit

5

_,ﬁ\

im Dauerbetrieb vollautomatisch
gehalten wird. Ist die Luftfeuchtigkeit
tiefer als der eingestellte Wert, stellt
das Gerat automatisch ab.

© WEITERE INFORMATIONEN:
Kriiger + Co. AG
Winterhaldenstrasse 11
9113 Degersheim

Tel. +4171372 82 82

Fax +4171372 82 52
info@krueger.ch

Der neue Kriiger-Luftentfeuchter iiberzeugt mit Leistung und Auftritt. Er ist in sieben

modernen Farben erhéltlich.

IMMO
MESSE

SCHWEIZ

Olma'Messen
St.Gallen
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s 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

olch komme immer!
- 0848 852 856 -
schweizweit

Rohrreinigung
24h-Ablaufnotdienst
Kanal-TV-Untersuchung
Wartungsvertrige
Inliner-Rohrsanierung
Liftungsreinigung

Kostenlose Rohrkontrolle

L
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©
=
©
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=

Abwasser + Liftung

Werterhalt durch offene Rohre

© BEWEISSICHERUNG

STEIGER
BAUCONTROL AG
Schadenmanagement

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

Nivellements

Erschiitterungs-
messungen

Pfahlpriifungen Mitglied SIA / USIC
H_N

Sy
||

e

© BRANDSCHUTZ

JOMOS

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

Hauptsitz:
Sagmattstrasse 5
4710 Balsthal
www.jomos.ch

© DACHFENSTER

VELUX-

VELUX SCHWEIZ AG
Industriestrasse 7

4632 Trimbach

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

www.velux.ch

© DIGITALISIERUNG

Digital

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

Schwyter Digital GmbH
Heinz M. Schwyter
Sandplatte 4

8488 Turbenthal

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

© ELEKTROKONTROLLEN

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.

cerfum

Elektrokontrolle und Beratung

© 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

Wosserdochnik

W

Heizungswasser-Analysen
Heizkessel- und
Heizungssystemreinigungen

Im Dreispitz 2
CH-8152 Glattbrugg

Tel. +4143 81099 22
Fax +4143 81009 23
www.heizungswasser.ch
info@heizungswasser.ch

© GARTEN

—Le

Innovative Handlauf-Systeme

Sichere Handldufe
fiir lhren Garten

Flexo-Handlauf GmbH
Seenerstr. 201 - 8405 Winterthur

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

& GEBAUDEFOTOGRAFIE

treffpunkt@fotografie

www.gebaudefotografie.ch
phone: +4177 4099192
gebaudefotografie@bluewin.ch

© HAUSTECHNIK

domotec

DOMOTEC AG

Warmepumpen, Heizkessel fiir Gas oder
01, Solarunterstiitzung, Heizollagerungen,
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

Aduno
LET 1 E

Mieten ohne Depot!

AdunoKaution AG
Hagenholzstrasse 56
8050 Ziirich

Gratis Hotline: @ 0800 100 201
www.adunokaution.ch
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X homegate.ch

Der Immobilienmarktplatz

lhre Vermarktungsplattform:
www.myhomegate.ch

homegate.ch
Werdstrasse 21

8004 Zurich

Tel. 0848100 200
service@homegate.ch

IMMOMIL

Das Schweizer Immobilienportal

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

CASASOFT

DIGITAL REAL ESTATE

CASASOFT AG

Mdligassli 1
CH-8598 Bottighofen
T +4171686 9494
info@casasoft.ch
www.casasoft.ch

InicrDialog

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

SCOuT24

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 lhre Leistung.

EXTENSO IT-SERVICES AG
Schaffhauserstrasse 110
Postfach

CH-8152 Glattbrugg

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

MOR!LIVIS
Das Immobilien- und
Liegenschaftsverwaltungssystem

MOR INFORMATIK AG
Rotbuchstrasse 44

8037 Zirrich

Tel. 044 360 85 85

Fax 044 360 85 84
www.mor.ch, info@mor.ch

N
ImmoStreet.ch

Lésungen fiir Immobilienfachleute

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

© IMMOBILIENSOFTWARE

Aandarca

MMOBILIEN = SOFTWARE = BERATUNG

Ihr Vertriebspartner fur

ABA

abacus business software

Aandarta AG

Alte Winterthurerstrasse 14
CH-8304 Wallisellen

Telefon +41432051313
Fax +41432051314

welcome@aandarta.ch
www.aandarta.ch

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 00 52
www.quorumsoftware.ch
info@quorumsoftware.ch

GARAIO REM
NAHER AN DER
IMMOBILIE

www.garaio-rem.ch

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

i_mmob

Financial tools - Technical tog ministrative

BERN . KREUZLINGEN . FOUNEX

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@wwimmao.ch
www.wwimmo.ch

© KLIMAEXPERTEN

x|
=~
P entfeuchten
heizen
kihlen
sanieren

Kriger+Co. AG
Wir optimieren Ihr Klima.

9113 Degersheim / T 0848370370
info@krueger.ch / www krueger.ch

D OELTANKANZEIGE

MARAG FLOW & GASTECH AG
Rauracherweg 3
4132 Muttenz

www.oeltankanzeige.ch
info@marag.ch

© PARKMOBILIAR

AN 715 xtema

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

Mettlenstrasse 38

8142 Uitikon Waldegg/ZH

Tel  +41442222266

Fax. +41442222267

info@ars-xterna.ch

www.ars-xterna.ch

© ROHRSANIERUNG

PROMOTEC SERVICE GMBH
WASSERLEITUNGSSANIERUNG VOM LEADER
Sonnenweg 14

Postfach 243

4153 Reinach BL 1

Tel. +4161713 0638

Fax. +41617113191
promotec@promotec.ch

www.promotec.ch
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© SCHIMMELPILZBEKAMPFUNG

=~
entfeuchten
| heizen
kihlen

Kriger+Co. AG
Wir optimieren Ihr Klima.

9113 Degersheim / 70848370370
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

© SCHADLINGSBEKAMPFUNG

RATEX AG

Austrasse 38

8045 Zurich

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

© SPIELPLATZGERATE

bBearh

BURLI, SPIEL- UND SPORTGERATE AG
Kantonsstrasse

6212 St.Erhard / Sursee

Tel. 0419251400

Fax 0419251410

info@buerliag.com

www.buerliag.com

bimbo

macht spass

HINNEN Spielplatzgerate AG
6055 Alpnach - T 041672 91 11 - bimbo.ch

© TREPPEN-HANDLAUFE

—F+LECXO

Innovative Handlauf-Systeme

Sichere Handlaufe
innen unfl auss

Flexo-Handlauf GmbH
Seenerstr. 201 - 8405 Winterthur

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

© 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

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

- Wasserschadensanierungen
+ Bauaustrocknungen

- Isolationstrocknungen

- Mikrowellen-Trocknung

- 24 Std. Notservice

Dietikon 043 322 40 00
Boniswil 062 777 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

SWISS MADE
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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

¢ Prasident & Sekretariat: Hans Peter

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

4528 Zuchwil, T032 685 05 05,

¢ svit-solothurn@svit.ch

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

GESCHAFTSLEITUNG

SVIT SCHWEIZ

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

Vizeprasident: Andreas Ingold,

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

Ressort Finanzen:

Peter Krummenacher,

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

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

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

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

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

SCHIEDSGERICHT DER
IMMOBILIENWIRTSCHAFT
Sekretariat: Heuberg 7, Postfach 2032,
4001 Basel, T 061 225 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

T 09192110 73, svit-ticino@svit.ch

: SVIT ZENTRALSCHWEIZ

i Geschaftsstelle & Schulwesen:

¢ Daniel Elmiger, Kasernenplatz 1,

i 6000 Luzern7.T 0415082018 /19,
© svit-zentralschweiz@svit.ch

i Rechtsauskunft fiir Mitglieder:
Kummer Engelberger, Luzern

¢ T0412293030,

i info@kummer-engelberger.ch

: SVIT ZURICH

¢ Sekretariat: Siewerdtstrasse 8,

¢ 8050 Ztrich, T044 200 37 80,

¢ svit-zuerich@svit.ch

: Rechtsauskunft fiir Mitglieder:

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

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

¢ T044500 4092, info@kub.ch,

© www.kub.ch

: SCHWEIZ. SCHATZUNGS-

: EXPERTEN-KAMMER SEK

i Prasident und Geschéftsstelle:

¢ Dr. David Hersberger, Schutzenweg 34,
i 4123 Allschwil, T 06130188 01,

© sek-svit@svit.ch, www.sek-svit.ch

: SCHWEIZERISCHE

: MAKLERKAMMER SMK
i Prasident und Sekretariat: :
i Herbert Stoop, Seitzmeir Inmobilien AG, :
¢ Brunaustrasse 39,8002 Zdrich,

i T043 81763 23, welcome@smk.ch,
: www.smk.ch

SVIT FM SCHWEIZ

. Sekretariat: St. Jakob-Strasse 54,
4052 Basel, T061 37795 00,

i kammer-fm@svit.ch

FACHKAMMER STWE SVIT
i Sekretariat: Postfach 461, 4009 Basel
T061225 50 25, kammer-stwe@svit.ch

e TERMINE 2017

: SVIT SCHWEIZ

i Swiss Real Estate Forum
i 25.-2701.18 Interlaken

{ SVIT Plenum

i 16.06.17 Pontresina

Swiss Real Estate Campus
i 15.-17.1017 Pontresina

¢ Aargau Schweizerische Schatzungs-

i 2704.17  SVIT Fruhstiick, Lenzburg expertenkammer SEK

: 09.11.17  SVIT Friihstiick, Lenzburg 22.03.17 Assessment, Bern
PSPPI 28.0317  Real Estate Symposium,
: Basel Baden

18.05.17  Generalversammlung, Basel
14.09.17  Valuation Congress, Thun

20.09.17 Assessment, Bern

i 25.04.17  Generalversammlung,
: Hotel Ramada Plaza

Ostschweiz
i 10.-11.3.17 Immozionale, Kreuzlingen

Schweizerische Maklerkammer SMK

i 24.-26.3.17 Immo Messe Schweiz, 28.03.17 Real Estate Symposium,
: St. Gallen Baden
08.05.17 Generalversammlung ..........................................................
: ......................................................... SV|T FM Schweiz
: Romandie 28.03.17  Real Estate Symposium,
i 230217 Déjeuner des membres Baden
: a Geneve 16.05.17  Facility Management Day,
: 02.03.17 Déjeuner des membres Horgen
: alLausanne 21.09.17  Generalversammlung,
......................................................... Zurich
D Solothurn
: 09.0317 Generalversammlung, Olten ~ Fachkammer STWE SVIT
: 20.06.17  Fachvortrag mit Lunch 09.05.17  Generalversammlung,
: 0709.17  SVIT Day Zurich
: 241017  Sponsorenanlass 25.10.17  6.Herbstanlass, Zirich
16.11.17 Bénzenjass/Fondue- ..........................................................
: plausch, Schalismuihle
Oberbuchsiten
: Zentralschweiz
: 19.05.17  Generalversammlung
¢ Ziirich

: 09.0317  Stehlunch

i 17-19.03.17 SVIT Immobilien-Messe
Kammer unabhéngiger

: Bauherrenberater KUB

¢ 2803.17 Real Estate Symposium,
: Baden
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SCHWEIZ :

1Immobilia
HERRLICH! NOLK EIN WENIG LIEGEN ' ISSN 22972374
BLEIBEN, WAHREN D PER SMARTE _ . ERSCHEINUNGSWEISE

{ SNOW-BLOWER DEN JOB MACHT...

i monatlich, 12x pro Jahr

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

{ EINZELPREIS
{6 CHF (inkl. MWST)

© AUFLAGEZAHL
i Beglaubigte Auflage: 3033 (WEMF 2015)
i Gedruckte Auflage: 4000

: VERLAG

: SVIT Verlag AG

i Puls 5, Giessereistrasse 18
: 8005 Ziirich

¢ Telefon 044 43478 88

¢ Telefax 044 43478 99

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

: REDAKTION

i Dr.Ivo Cathomen (Leitung)

: Dietmar Knopf (Redaktion)

i Mirjam Michel Dreier (Korrektorat)
¢ Urs Bigler (Fotografie, Titelbild)

: DRUCK UND VERTRIEB

: E-Druck AG, PrePress & Print

i Lettenstrasse 21, 9016 St.Gallen
i Telefon 071246 4141

¢ Telefax 0712430859

i www.edruck.ch, info@edruck.ch

: SATZ UND LAYOUT

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

¢ Andreas Feurer

: INSERATEVERWALTUNG
¢ UND -VERKAUF

: Wincons AG

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

Nachdruck nur mit Quellenangabe

| *BIRGIT TANCK : gestattet. Uber nicht bestellte Manu-
Die Zeichnerin und lllustratorin lebt : skripte kann keine Korrespondenz
und arbeitet in Hamburg. : gefuhrt werden. Inserate, PR und Pro-

dukte-News dienen lediglich der Infor-
mation unserer Mitglieder und Leser
Uber Produkte und Dienstleistungen.
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Neue Qualitat
fir Planung, Bau
und Betrieb

M I N ERGI E® Mehr Komfort. Langfristiger Werterhalt. Niedriger Energieverbrauch. Daflr sorgen
die neuen Minergie-Standards. Mit dem Zusatz ECO planen Sie zudem besonders

gesundheitsbewusst. Die neuen Qualitéitssysteme MQS Bau und MQS Betrieb

garantieren optimale Umsetzung und einen effektiven, ressourcenschonenden Betrieb.
www.minergie.ch
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