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«Der steigende
Leerstand in der
Peripherie wird

zur wachsenden
Herausforderung :
fur die Immobilien- :
wirtschaft.»

e Der Wohnungsmarkt wird von einem zuneh-
menden Uberangebot bestimmt. Diese Entwick-
lung war seit dem Riickgang der Nettozuwande-
rung bei anhaltend hoher Wohnungsproduktion
vorherzusehen. Nun haben die Okonomen der
Credit Suisse Anfang September den Trend mit
aktuellen Zahlen belegt. Der Leerwohnungs-
bestand diirfte demnach zur Jahresmitte gegen-
iiber dem Vorjahr um weitere 5000 Einheiten
zunehmen. Damit erreicht der Bestand in rela-
tiven Zahlen den hochsten Wert seit der Perio-
de von 1996 bis 2000. Allerdings entspannt sich
der Markt in den Zentren weiterhin nur lang-
sam. Aber ausserhalb baut sich ein bedrohliches
Uberangebot auf. Davon ist fast ausschliesslich
der Mietwohnungsmarkt betroffen.

Der Grund fiir die sich 6ffnende Schere zwi-
schen Stadt und Land liegt in der fehlenden
Bereitschaft, in den Stadten zu verdichten.
Diese Verdichtung hat viele Feinde, namentlich
Anwohner, Stadtparlamente und Stimmbiirger.
Stadtbewohner wollen alles — zentrumsnah und
urban wohnen, aber bitte mit geniigend Frei-
raum, Ruhe und ohne Schattenwurf von Nach-
bargebduden. Das Dilemma wird sich ohne die
Einsicht der Politik nicht 16sen lassen.

Darum pocht der SVIT Schweiz in der Vernehm-
lassung zur zweiten Etappe der Revision des
Raumplanungsgesetzes darauf, dass zuerst die
Hausaufgaben der ersten Etappe gemacht
werden miissen. Nur wenn eine breite Unter-
stiitzung fiir das Ziel der «Siedlungsentwicklung
nach innen» besteht, kann der Kampf gegen die
Zersiedelung gewonnen werden. Andernfalls
wird weiterhin in der Peripherie gebaut. Das
kann nicht im Interesse der Marktteilnehmer
und der Raumplaner sein. Lesen Sie dazu die
Beitrige auf den Seiten 04 und 10.

Andreas Ingold e
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—Wer plant, denkt in Bildern. Welches
innere Bild haben Sie vor Augen?
—Maria Lezzi: Es stimmt tatsachlich, dass
ich gerne mit Bildern arbeite. Wenn ich
plane, denke ich oft an Kinder, die zwi-
schen den 26 Kantonsfontanen vor dem
Bundeshaus herumtollen. Dieses Bild,
gerahmt durch die Valser Granitplatten
und dem Bundeshaus im Hintergrund,
strahlt fiir mich eine grosse Bestandig-
keit und zugleich Lebenskraft aus.
—Sind die foderalen Strukturen ein
Hindernis oder eher eine Bereicherung
fiir Thre Arbeit?

—Ich empfinde sie eher als Bereiche-
rung, weil wir verschiedene Dinge aus-
probieren konnen und so den Besonder-
heiten der einzelnen Kantone Rechnung
tragen.

—Aus Sicht der Immobilienwirtschaft
stellt sich im Hinblick auf die 2. Etappe
der Revision des Raumplanungs-
gesetzes (RPG 2) die Frage, ob der
Planungszwang tatsachlich verstarkt
werden muss. Miissen wir so viel
planen - oder ist es nicht viel mehr ein
Planungsexzess?

—Das ist Thre Wahrnehmung, die ich so
nicht teile. Fiir mich war die 1. Etappe der
Revision des Raumplanungsgesetzes ei-
ne absolut notwendige Basis, auf der jetzt

ANZEIGE
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99 Zu einer sorgfaltigen
Raumplanung gehort, dass
man die Quartierbewohner
mitnimmt.»
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das RPG 2 aufbaut. Wir planen nicht zum
Selbstzweck, sondern suchen zusammen
mit den anderen Staatsebenen nach Losun-
gen fir raumplanerische Probleme. Und da
sich unsere Planung oft iber die Gemein-
de- und Kantonsgrenzen hinausbewegt, die
Vernetzung der Kantone zugenommen hat,
ist das Ausbalancieren der verschiedenen
Nutzungsinteressen in den vergangenen
Jahren anspruchsvoller geworden.

—Im Zusammenhang mit der Raumpla-
nung fallt immer wieder das Wort Inte-
ressensabwiagung. Ist es iiberhaupt
moglich, alle unterschiedlichen Be-
diirfnisse unter einen Hut zu bringen?
—Raumplanung bedeutet auch, einen Rah-
men abzustecken, damit der finanziell Star-
kere nicht einfach seine Interessen durch-
setzen kann und die Ressource Boden nicht
verschwendet wird. Deshalb ist die ureige-
ne Methode der Raumplanung die verniinf-
tige und frithzeitige Interessensabwagung.
Zwar lassen sich nicht alle Bediirfnisse un-

ANZEIGE

ter einen Hut bringen, aber haufig findet
man so miteinander einen gangbaren Weg.
—Ein aktuelles Thema ist die Frei-
raumgestaltung. Ist es nicht ein
Widersprich, wenn wir unsere Freirau-
me planen?

_Ich finde jede Art des Vorausdenkens
sinnvoll. Wir haben festgestellt, dass man
oft mehr auf die gebauten Objekte fixiert ist
und die Freirdume dazwischen vernachlas-
sigt. Doch Freiraumgestaltung betrifft nicht
nur die hoheitliche Planung, sondern ap-
pelliert auch an die Verantwortung der
Grundeigentiimer. Wir sollten verhindern,
dass die Gebaude einfach «dicker und gros-
ser» werden und die Freirdume allmahlich
verschwinden. Sonst wiirde sich definitiv
Widerstand regen. Eine Studie des Kantons
Ziirich zeigte, dass die Akzeptanz fiir Ver-
dichtung steigt, wenn sich die Quartierbe-
wohner, damit verbunden, weitere Mehr-
werte versprechen, wie Begriinung,
Durchwegung oder einen 6V-Anschluss.

. www.visualisierung.ch
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—Widerstand ist ein gutes Stichwort.
Das Basler Klybeck-Quartier soll
umgenutzt werden. Regierung, Stadt-
planer und das Baudepartement arbei-
teten einen Masterplan aus, der nach
Meinung der Quartierbevolkerung zu
wenig Riicksicht auf ihre Bediirfnisse
nimmt. Was lauft wie in diesem Bei-
spiel falsch? Warum lassen sich die
Biirger so schwer davon iiberzeugen,
dass Dichte auch Qualitaten hat?

—Sie spielen auf ein Negativbeispiel an, wo
die Uberzeugungsarbeit tatsichlich weni-
ger gut gelungen ist. Es gibt hingegen vie-
le liberzeugende Bespiele, wie den Basler
Falkensteinerpark oder das Zwicky-Siid-
Arealin Wallisellen, wo —trotz dichter Bau-
weise — mehr offentliche und halboffent-
liche Raume geschaffen wurden. Beide
Planungen wurden auf die stadtebauliche
Situation massgeschneidert, entsprechend
fithlen sich die Quartierbewohner in ihrer
neuen Wohnumgebung wohl. Ein Grund
fiir diesen Erfolg war, dass Planer, Grund-
eigentimer, Bewohner und Nachbarn be-
harrlich nach Kompromissen suchten. Zu
einer sorgfaltigen Planung gehort eben
auch das Denken in grosseren Masssta-
ben, iiber die Parzellen hinaus, mehr in
Stadtvierteln und Quartieren.



—Kann es sein, dass es durch Volks-
abstimmungen, die fiir Anderungen in
der Bau- und Zonenordnung notig
sind, zu einer Nivellierung nach unten
kommt? Partizipative Verfahren, bei
denen alle Wiinsche beriicksichtigt
werden, fithren oft zu mittelmassigen
Losungen.

—Unser Verstandnis von Partizipation be-
steht nicht darin, bloss den kleinsten ge-
meinsamen Nenner zu finden. Zu Beginn
eines Planungsprozesses muss klar abge-
macht werden, was verhandelbar ist und
was nicht. Dabei geht es auch nicht um ei-
nen «Weihnachtswunschzettel» der Bevol-
kerung, sondern um nachhaltige Losungen
mit einem langen Zeithorizont. Zur Parti-
zipation gehort aber noch mehr, namlich
der Einbezug der Wirtschaft. Hier steht
fiir mich ein konstruktiver Dialog zwischen
den Bauverwaltern der Gemeinden und
den Grundeigentimern im Vordergrund.
—Kommen wir zum RPG 1, dessen
Hauptziel eine Siedlungsentwicklung
nach innen ist. Wie fallt ihre
Zwischenbilanz aus?

—26 Kantone miissen ihre Richtplane revi-
dieren - eine grosse Arbeit. Bisher hat der
Bundesrat die Richtplane von acht Kanto-
nen genehmigt, zuletzt jenen des Kantons

Aargau. Vier Kantone befinden sich bei uns
zurzeit noch in der Priifphase. Bis zur ferti-
gen Umsetzung bleiben den Kantonen und
uns noch knapp zwei Jahre. Aber wir kom-
men vorwarts. Dass bislang wenig vom re-
vidierten Raumplanungsgesetz sichtbar ist,
liegt daran, dass die Umsetzung in vielen
Gemeinden und Kantonen erst jetzt richtig
beginnen wird. Die Kantone haben zudem
ihre Gesetze zur Baulandmobilisierung und
Mehrwertabschopfung anzupassen.

_Ist die Mehrwertabschopfung fiir
Aufzonungen ein Hindernis fiir die
angestrebte innere Verdichtung?
—Nein. Folgendes ist zu beachten: Es gibt
einen Unterschied zwischen der Mehrwert-
abschopfung fiir Neueinzonungen und der-
jenigen fiir Um- und Aufzonungen. Das
RPG schreibt die Abschopfung bei Um-und
Aufzonungen nicht vor, aber ldsst sie als
Option zu. Nicht alle Kantone wenden die-
se an, und wenn, dann oft mit tieferem Ab-
gabesatz. Die Mehrwertabschopfung war
bislang kein Grund dafiir, ein Bauprojekt zu
stoppen. Die Mehrwertabgabe verschwin-
det nicht irgendwo im Staatshaushalt, son-
dern muss — gemass RPG — zweckgebun-
den eingesetzt werden, in erster Linie fiir
allfallige Entschadigungen von Auszonun-
gen oder auch fiir Freiraumentwicklungen.

—Thema Auszonungen: Wie viel

ist bisher ausgezont worden?

—Dem ARE liegt keine Bilanz vor, zumal
diese Auszonungen nicht zu unserem
Aufgabenbereich gehdren. Wir haben
nur einen groben Uberblick. Die nichs-
te Bauzonenstatistik des Bundes, die vo-
raussichtlich Ende 2017 erscheint, wird
dariiber genauer Auskunft geben kon-
nen. Aus Gerichtsfdllen schliesse ich,
dass nur in Ausnahmefallen Entschadi-
gungszahlungen fir Auszonungen ge-
zahlt werden.

—Haben Sie nach anfinglichen hitzigen
politischen Diskussionen einen ge-
meinsamen Weg mit den Kantonen
gefunden?

—Ja, im Grossen und Ganzen schon. Der
Kanton Aargau zum Beispiel ist im Sied-
lungsbereich unproblematisch; selbst als
Wachstumskanton hat er in seinem Richt-
plan alle Gebiete eingezeichnet, wo in den
nachsten Jahren Riickzonungen stattzu-
finden haben. Dagegen steht der Kanton
Urivor ganz anderen Herausforderungen.
Im Richtplanhorizont, der zwischen 15
und 25 Jahren dauert, weist er eine riick-
laufige Bevolkerungsentwicklung auf.
Auch hier missen bestimmte Gemeinden
riickzonen. Und im Kanton Bern sind die

immobilia September 2017 | 7



73 Gute Raumplanung fin-
det eine Balance zwischen
Robustheit, Verlasslichkeit
und Flexibilitat.»

Bauzonenreserven nicht am richtigen Ort.
Deshalb werden wir beim Kanton Uri in
vier Jahren und beim Kanton Bern in zwei
Jahren priifen, ob die Parameter im Richt-
plan noch stimmen.

—Der Bundesrat hat die politische
Diskussion iiber die 2. Revisionsetappe
mit dem Schwerpunkt Bauen ausser-
halb der Bauzonen angestossen.
Worum geht es?

—Das Bauen ausserhalb von Bauzonen
ist organisch gewachsen. Bei dieser Re-
vision geht es in erster Linie um eine
Optimierung, um eine Verbesserung der
Verstandlichkeit. Hinzu kommt, dass die
Raumplanung auf den Strukturwandel in
der Landwirtschaft reagieren muss. Im
Weiteren stellt sich uns die Frage, wie
wir die regionalen Besonderheiten im
Gesetz besser beriicksichtigen konnen,
ohne den Trennungsgrundsatz Bauge-
biet-Nichtbaugebiet zu verletzen.
—Eine Studie des ARE zum Thema Mo-
bilitat besagt, dass die Verkehrsleis-
tung bis 2040 im Personenverkehr um
25% und im Giiterverkehr 37% zuneh-
men wird. Wie lasst sich diese Ent-
wicklung mit den Zielen der Raumpla-
nung vereinbaren?

8 | immobilia September 2017
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—Wir miissen die Ausbauten der Infra-
strukturen aufeinander abstimmen, wo-
bei diese mit den Grundiiberlegungen
des Richtplans tbereinstimmen miis-
sen. Die verkehrliche Weiterentwick-
lung hat in erster Linie dort stattzufin-
den, wo schon viele Menschen wohnen,
Beispiel Limmattalbahn. Die Erschlies-
sung bis in den letzten Winkel hat tat-
sachlich ihre Grenzen — auch aus finan-
ziellen Griinden.

—Bereits heute sind am Horizont
selbstfahrende Fahrzeuge erkennbar.
Welchen Einfluss wird diese Entwick-
lung auf die zukiinftige Raumplanung
haben?

—Selbstfahrende Fahrzeuge als Teil der
Digitalisierung konnen Chancen bieten,
etwa bei der Sicherheit. Doch zentral
wird sein, wie wir diese Fahrzeuge nut-
zen. «Sharen» wir sie? Oder fahren sie
leer herum und suchen sich ihren Park-
platz ausserhalb der Innenstadt? Grund-
satzlich wird beides moglich sein. Also
wird der Belegungsgrad fiir die kiinftigen
Planungen entscheidend sein.
—Kommen wir zur letzten Frage.

In den Medien ist immer wieder von
der «10-Millionen-Schweiz» die Rede.

- A

Welche Vision haben Sie in Bezug

auf dieses Szenario?

—Das Referenzszenario des Bundesamts
fur Statistik geht von 10,2 Millionen Men-
schen aus — aber erst im Jahr 2040. Mein
Zukunftsbild ist die Schweiz als effizientes
«S-Bahn-Land», das wir mit einem «Lift-
Land» kombinieren, wo intelligent in die
Hohe gebaut worden ist. Insbesondere
pladiere ich dafiir, dass wir nicht Uber-
all alles bauen. Meine Vision deckt sich
mit dem Bild vom Anfang unseres Gespra-
ches: Auch in Zukunft wiinsche ich unse-
ren Kindern und Kindeskindern, dass sie
draussen auf attraktiven Freiflachen spie-
len konnen. ]

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

DIETMAR KNOPF
Der diplomierte Architekt ist Redaktor der :
Zeitschrift Immobilia. :
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Der SVIT Schweiz halt es fur verfriiht, jetzt eine zweite Etappe der Revision des Raum-
planungsgesetzes in Angriff zu nehmen. Die erste Etappe befindet sich in der Umsetzung
und wird auf kommunaler Ebene noch mehrere Jahre in Anspruch nehmen.

TVO CATHOMEN?Y @ +-+vvvnvererenrnsuemnrnsueunmnenannenennsnn

ZWEITE ETAPPE IN DER VERNEHMLASSUNG.
Raumplanung bleibt zuoberst auf der poli-
tischen Agenda. Die Kantone sind derzeit
mitten in der Umsetzung des revidierten
Raumplanungsgesetzes (RPG), das vom
Schweizer Stimmvolk 2013 verabschie-
det wurde. Erst ein Drittel der Kantone
hat den Richtplan unter Dach und Fach.
Fir die andern lauft die Frist bis 2019.
Die Hauptarbeit steht aber erst noch be-
vor. Die Gemeinden miissen die revidier-
ten Richtplane und Baugesetze in ihrer
kommunalen Bauordnung umsetzen. Erst
dann herrscht fiir Grundeigentiimer und
Bauwillige wieder Rechtssicherheit.

Nun hat der Bundesrat die zweite
Etappe der Revision des Raumplanungs-
gesetzes vorgezeichnet und Parteien,
Kantonen und Interessenverbanden zur
Vernehmlassung unterbreitet. Er will das
Geschaft dem Parlament, zusammen mit
der Botschaft zur Volksinitiative «Zer-
siedelung stoppen — fiir eine nachhalti-
ge Siedlungsentwicklung (Zersiedelungs-
initiative)» vor Beginn der Wintersession
unterbreiten und driickt aufs Gas.

Der SVIT Schweiz halt das Vorgehen
jedoch fiir tberstiirzt. Es besteht keine
zeitliche Dringlichkeit fiir eine erneute
Revision des RPG. Ein direkter Zusam-
menhang mit der Zersiedelungsinitia-
tive besteht nicht. Der Verband fordert
in seiner Vernehmlassung, den Revisi-
onsprozess zu sistieren und eine Analy-
se der Zielerreichung der ersten Revisi-
onsetappe einzuleiten. Der Verband geht
davon aus, dass das Potenzial der Sied-
lungsentwicklung nach innen - sprich:
Verdichtung — von den Kommunen nicht
ausgeschopft und der Bodenmarkt darum
angeheizt wird. Die Ergebnisse einer Be-
standesaufnahme sind in eine allfallige,
aber keinesfalls zwingende zweite Etappe
miteinzubeziehen und haben Einfluss auf
den Entscheid iber eine neuerliche Revi-

ANZEIGE

sion und deren Inhalt. Allenfalls muss bei
der ersten Etappe nachgebessert werden.

PRUFENSWERT, ABER ZU WENIG AUSGEREIFT.
Im Fokus der vom Bundesrat vorgeschla-
genen Revision steht das Bauen ausser-
halb der Bauzonen. Nebst der besseren
Verstandlichkeit durch den Zusammen-
zug der Bestimmungen in einem eige-
nen Kapitel filhrt die Regierung neue
Instrumente ein, so namentlich die Be-
seitigungsauflage sowie den Planungs-
und Kompensationsansatz.

Baubewilligungen fiir neue Bauten
und Anlagen sollen ausserhalb der Bauzo-
nen nur noch mit einer Beseitigungsauf-
lage erteilt werden. Das bedeutet, dass Be-
willigungen nicht mehr «fiir die Ewigkeit»
erteilt werden, sondern dass die betref-
fenden Bauten bei Wegfall der urspriingli-
chen Zweckbestimmung entfernt werden
miissen. Ausgenommen waren Wohnbau-
ten, fiir die eine Beseitigungsauflage auf-
grund der hohen Investitionskosten un-
verhaltnismassig ware. Allerdings macht
der Bundesrat klar, dass sichergestellt
werden muss, dass diese Bauten lang-
fristig der landwirtschaftlichen Nutzung
erhalten bleiben.

Mit dem Planungs- und Kompensa-
tionsansatz wird das Ziel verfolgt, den
Kantonen beim Bauen ausserhalb der
Bauzonen mehr Spielraum zu geben, da-
mit sie spezifischen Bedirfnissen bes-
ser Rechnung tragen konnen. Dies ist je-
doch kein Freipass. Die Kantone konnen
beispielsweise in den Bereichen Land-
schaftsentwicklung, Tourismusforderung
oder Landwirtschaft eigenstandige Spe-
zialregelungen festlegen. Damit diese
Mehrnutzung aber nicht zu einer Aufwei-
chung des Trennungsgrundsatzes fiihrt,
wird verlangt, dass sie kompensiert wird.
Der Gesetzesentwurf sieht vor, dass der
Bauwillige, der von der Spezialregelung
Gebrauch machen will, den Nachweis er-

bringt, dass er die angestrebte Nutzung
gemass den betreffenden kantonalen ge-
setzlichen Anforderungen kompensiert.

Der Planungs- und Kompensationsan-
satz ist nach Ansicht des SVIT Schweiz
nicht ausgereift. Der Verband hinterfragt
grundsatzlich dessen Praktikabilitat. Ei-
ne Kompensation darf nicht dazu fithren,
dass wegen der Kosten und Auflagen der
Kompensation das gesamte Bauvorha-
ben verhindert wird. Vielfach wird es dem
Bauwilligen gar nicht mdglich sein, eine
Kompensation zu erbringen. Vielmehr
miisste eine gesamthafte kantonale Kom-
pensation vorgesehen werden.

Der SVIT Schweiz befiirwortet grund-
satzlich eine klare Trennung zwischen
Baugebiet und Nichtbaugebiet, wie dies
mit der Vorlage angestrebt wird. Der Ver-
band tritt jedoch dafur ein, dass Bauen
ausserhalb der Bauzone in sorgfaltig ab-
gewogenen Fallen moglich — das heisst fi-
nanzierbar und mit vertretbarem planeri-
schen Aufwand realisierbar — sein muss.
Dies ist mit der nun vorliegenden Vorla-
ge in Frage gestellt. Im Weiteren soll eine
massvolle Nutzungsanderung bestehen-
der Bauten erlaubt bleiben. Der Verband
wehrt sich grundsatzlich gegen alle Mass-
nahmen, die das Bauen weiter verteuern,
verschleppen und Investitionen verun-
moglichen.

Ebenfalls auf die Ablehnung des Ver-
bandes stosst die Ausweitung der Pla-
nungspflicht — beispielsweise in den Un-
tergrund -, die lediglich dazu fiihrt, dass
die Planungskosten fiir die offentliche
Hand und Private weiter steigen. )

Die Vernehmlassung des SVIT Schweiz finden Sie unter
www.svit.ch.

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

REAL ESTATE VALUATION
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REVISION DER
LIEGENSCHAFTS-
KOSTENVERORDNUNG
Der Bundesrat hat Mitte
August die Vernehmlassung
zur Totalrevision der Liegen-
schaftskostenverordnung er-
offnet. Mit der Verordnung
wird die Umsetzung des
Energiegesetzes und der da-
rin festgehaltenen neuen Re-
geln bzgl. Abzugsfahigkeit
der Riickbaukosten fiur den
Ersatzneubau und die Uber-
tragungsmoglichkeit auf zwei
nachfolgende Steuerperio-
den konkretisiert. Die Ver-
nehmlassung lauft bis Mitte
November.

ABSCHAFFUNG DES
EIGENMIETWERTS
Nach der Wirtschaftskommis-
sion des Standerats (WAK-

S) hat Mitte August auch jene
des Nationalrats beschlossen,
bei der Wohneigentumsbe-
steuerung einen Systemwech-
sel anzustreben und die WAK-
S eine entsprechende Vorlage
ausarbeiten zu lassen. Sie un-
terstiitzt die Kommissionsin-
itiative der WAK-S. Fiir die
Kommissionsmehrheit ist es
zum jetzigen Zeitpunkt jedoch
noch zu friih, sich fiir einen
reinen Systemwechsel — keine
Eigenmietwertbesteuerung,
keine Abzugsmoglichkeiten —
auszusprechen. Infolgedessen
gibt die Kommission der par-
lamentarischen Initiative von
Leutenegger Oberholzer kei-
ne Folge. Diese hatte den rei-
nen Systemwechsel gefordert.

BESSERE

HANDHABE GEGEN
HAUSBESETZER

Die Rechtskommission des
Standerats hat die Motion
von FDP-Nationalrat Olivier
Feller angenommen, mit der

er eine Lockerung der Be-
dingungen fiir die Anwend-
barkeit von Artikel 926 ZGB
verlangt, um besser gegen
Hausbesetzer vorgehen zu
konnen. Feller verlangt na-
mentlich langere Fristen. Die
Minderheit erachtet es nicht
als zielfihrend im ZGB star-
re Fristen einzufithren und
sieht die Losungsansatze im
kantonalen Polizeirecht.

STEIGENDE LEER-
WOHNUNGSZAHL

In den bis Ende August pu-
blizierten Zahlen zur Er-
hebung der leerstehenden
Wohnungen und Einfami-
lienhauser zeichnet sich
schweizweit ein weiterer An-
stieg der Leerwohnungsziffer
ab. Auch in den «Hotspots»
entspannt sich die Situation.
So waren am Stichtag 1. Juni
2017 etwa im Kanton Zirich
6600 Wohnungen leer. Das
sind rund 450 mehr als im
Vorjahr, was einer Leerwoh-
nungsziffer von 0,90 (Vor-
jahr: 0,84) entspricht. In Ba-
sel-Stadt stieg die Ziffer auf
0,5 (0,4)%.

FREIBURGER BAUGE-
SETZ GENUGT NICHT
Die im Kanton Freiburg ge-
troffene Regelung, um die tat-
sichliche Uberbauung von
Bauland herbeizufithren, ge-
niigt den Anforderungen des
revidierten Raumplanungs-
rechts des Bundes nicht. Das
Bundesgericht heisst die Be-
schwerde von vier Privatper-
sonen und einer Gemeinde
teilweise gut. Der Freibur-
ger Gesetzgeber wird eine
Losung treffen miissen,
welche die bundesrechtli-
chen Vorgaben erfillt (Urteil
1C_222/2016 vom

5. Juni 2017).

ABAIMMO

by Abacus

Software-Gesamtlésung fiir
das Immobilienmanagement

Verwaltung von Mietliegenschaften
und Stockwerkeigentimergemein-
schaften

Prozessorientierte Programm-
assistenten

Individuell gestaltbare Masken
Elektronische Ablage séamtlicher
Dokumente

Mobile Wohnungstbergabe inkl.
Abnahmeprotokoll auf iPad

www.abacus.ch

ABACUS

Business Software

Ecknauer+Schoch ASW




Standorte sollen langfristig erfolgreich sein. Garantieren kann das
zwar niemand, aber eine fundierte Standortanalyse hilft, Businessplane
realistischer zu gestalten und Leerstande zu vermeiden.

0 T - . i e

Dank einer Standortanalyse zu einer nachhaltigen Sanierungsmassnahme: das Hallenbad Rialto in Basel (Bild: Sportamt des Kantons Basel-Stadt).

CHRISTIAN SCHMID* @ -+« vvcvveuesueaneruiiueiiiiiiiiian,

LANGFRISTIGE PERSPEKTIVE MIT STANDORT-
ANALYSE. Bau- oder Sanierungsentschei-
de werden oft zigig gefallt. Gemass SIA-
Phasenmodell werden in der ersten Phase
Bediirfnisse abgeklart, Ziele definiert und
gleich auch noch die Losungsstrategie
festgelegt. Das Gebaude soll wieder fiir
Jahrzehnte funktionstiichtig sein. Dass an
einem bestimmten Standort auch langfris-
tig gewohnt, Produkte hergestellt oder
Dienstleistungen angeboten werden kon-
nen, wird dabei implizit angenommen. Ob
ein Gebaude an einem Standort funktio-
niert, ist davon abhangig, ob die entspre-
chende Nutzung erfolgreich ist.

Im Beispiel der Siedlung Neugrien in
Mellingen AG scheint das zumindest bis-
her nicht der Fall zu sein: In der nach
hochsten Nachhaltigkeitsstandards ge-
bauten Siedlung steht drei Jahre nach
Bezug ein Drittel der Wohnungen leer,
und die Bauherrschaft meint gar, dass die
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rund 200 Wohnungen an diesem Standort
nicht hatten gebaut werden sollen.
Informationen zu Lage, Erreichbar-
keit und Mietpreise geben zwar erste Hin-
weise auf das Potenzial des Standortes,
greifen aber oft zu kurz. Eine vollstindi-
ge Standortanalyse stellt die aktuelle und
die kiinftige Nutzung ins Zentrum und
bertcksichtigt die gesamte Nachfrage —
zum Beispiel nach Wohnraum oder nach
Sport und Erholung — und das gesamte,
bereits bestehende Angebot. Durch Ein-
bezug von Aspekten wie Bevolkerungs-
dichte und Altersstruktur, Ausdehnung
und Bedeutung des potenziellen Absatz-
gebietes kann das heutige und kiinftige
Nachfragepotenzial geschatzt werden. In-
formationen zur aktuellen und kiinftigen
Konkurrenzsituation oder zum Image von
Organisationen sowie —bei einer Nutzung
durch Unternehmen oder der 6ffentlichen
Hand - zu verfiigbaren spezifischen Ar-
beitskraften und zur Zuliefersituation ver-

vollstdndigen die Analyse. Wird auch die
Einbettung eines Bauvorhabens ins Quar-
tier, die Wirkung auf die Wohn- und Ar-
beitsqualitat im betreffenden Dorf- oder
Stadtteil untersucht und werden die Inter-
essen der Quartiersbevolkerung einbezo-
gen, konnen zusatzliche Synergien identi-
fiziert und durch geschickte gemeinsame
Nutzung Kosten geteilt, beziehungsweise
eine bessere Auslastung erreicht werden.
Beispielsweise ist es sinnvoll, bei einem
Schulhausneubau die Verpflegungs- und
Sportmoglichkeiten so zu dimensionie-
ren, dass auch die Bediirfnisse der Bevol-
kerung und die bestehende entsprechen-
de Nachfrage beriicksichtigt werden, und
umgekehrt das bestehende Imbiss- oder
Turnhallenangebot in die Planung einzu-
beziehen.

SANIERUNGSOPTIMIERUNG HALLENBADRIALTO.
Im Jahr 2015 beschloss der Regierungs-
rat des Kantons Basel-Stadt die Sanie-



rung des stadtischen Hallenbads Rialto
im Stadtzentrum von Basel. Nach rund
40-jahriger Nutzung seit der letzten voll-
standigen Renovation war der Sanie-
rungsbedarf in den letzten Jahren stark
angestiegen. Die Sanierung soll in den
Jahren 2019 und 2020 realisiert werden,
und das Hallenbad Rialto soll ein zeit-
gemasses Erscheinungsbild erhalten. Im
Rahmen einer gleichzeitigen Nutzungs-
anpassung soll unter anderem das Ge-
sundheits- und Wellnessangebot im Sau-
nabereich vergrossert und attraktiver
gestaltet werden. Ob diese Erweiterung
des Bade- und Gesundheitsangebotes
tatsachlich einer Nachfrage am Stand-
ort Rialto in Basel entspricht, wurde im
Rahmen der Erarbeitung eines Business-
planes durch eine Standortanalyse er-
mittelt.

ANZEIGE

Universitat
i) Zurich™

Zunachst wurde die heutige Stand-
ortattraktivitat, Besucherzahlen, Eintritts-
preise und Nutzungsauslastungen des
Hallenbades Rialto untersucht. Basierend
aufeiner Analyse des gesamten Bade- und
Wellnessangebotes in der Agglomeration
Basel und unter Einbezug des prognosti-
zierten Bevolkerungswachstums bis 2030
wurde die kiinftige Bade- und Wellness-
nachfrage fiir das Hallenbad Rialto ge-
schatzt.

Die Resultate zeigen, dass von einer
hoheren kiinftigen Nachfrage nach Bade-
und Wellnessangeboten in der Region
Basel ausgegangen werden kann. Durch
die ideale verkehrstechnische Lage des
Hallenbades Rialto in Kombination mit
dem geplanten Ausbau und einer attrak-
tiveren Gestaltung des Saunaangebots
kann davon ausgegangen werden, dass

rund sieben Mal mehr Saunaeintritte ver-
zeichnet werden konnen und der Auslas-
tungsgrad etwa verdoppelt werden kann.

Mit dieser Standortanalyse konn-
te das Optimierungspotenzial fiir die Er-
weiterung des Bade- und Gesundheitsan-
gebotes im Hallenbad Rialto aufgezeigt
werden. Der Businessplan wurde kon-
kretisiert und auf eine solide Grundlage
gestellt. Die Verantwortlichen der Stadt
Basel verfiigen damit iiber die notwen-
dige Grundlage, um die Vorteile des Pro-
jekts fiir Stimmbiirger und Badegaste fun-
diert aufzuzeigen. )

*DR. CHRISTIAN SCHMID

Der Autor ist Wirtschaftsgeograph und

" Regional6konom. Er leitet bei der Intep

> GmbH das Team «Soziodkonomie und
r nachhaltige Standortentwicklung.

¥

Neu mit Studienwoche an der
London School of Economics

Ihr Weg zum gefragten Entscheidungstrager:
Master of Advanced Studies in Real Estate.

Informationsabend: Dienstag, 26. September 2017

CUREM - Bildung fiir die Inmobilienwirtschaft
Center for Urban & Real Estate Management, Telefon 044 208 99 99 oder www.curem.uzh.ch
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schlagen. Einerseits konnte man mit einer Aufstockung von Stockwerkeigentum Bauland
generieren, andererseits die zu gering geaufneten Erneuerungsfonds fillen.

ANREIZMODELL: AUSSCHOPFUNG DES VERDICHTUNGSPOTENZIALS IM STOCKWERKEIGENTUM DURCH AUFSTOCKUNG

Quelle: Autor

Phase 1 Phase 2 Phase 3
el
Verkauf Einkauf U Rendite
Potenzial Potenzial
I
L L] | I
L L]  oniening I
Ll I
STWEG alt STWEG neu
9 Einheiten @ 9 + 3 Einheiten
Erneuerungsfonds Erneuerungsfonds nach Erneuerungsfonds
vor Sanierung Verkauf Wertquote nach Sanierung

DRILON QELAJ* @+ cvvuremremmnemniiiaiiiiieiieenn,

BODEN IST EIN KNAPPES GUT. Aufgrund des
Wohlstandes steigt in der Schweiz, ne-
ben der Zunahme der Wohnbevdlke-
rung, auch der Wohnflichenbedarf pro
Kopf. Gleichzeitig ist der Boden ein
knappes Gut. Der haushalterische Um-
gang mit dem Boden ist in der Schwei-
zerischen Bundesverfassung verankert
und wurde durch die Annahme der Revi-
sion des Raumplanungsgesetzes im Mai
2013 durch das Volk noch einmal bekraf-
tigt. Die logische Konsequenz ist die Be-
grenzung der Siedlungen in ihrer Aus-
dehnung nach aussen, und somit die
zwangslaufige Notwendigkeit der In-
nenverdichtung. Ein grosser Teil des In-
nenverdichtungspotenzials befindet sich
auf bereits bebauten Grundstiicken. Vie-
le dieser Liegenschaften sind im Besitz
von Stockwerkeigentimergemeinschaf-
ten. Das Stockwerkeigentum wurde in
der Schweiz 1965 gesetzlich verankert
und deren Anteil hat in den letzten Jahren
stetig zugenommen. Die ersten Liegen-
schaften sind nun rund 50 Jahre alt und
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Gesamtsanierungen drangen sich zuneh-
mend auf.

Vielen Stockwerkeigentimergemein-
schaften fehlt aufgrund der verpassten
Lebenszyklusplanung das Geld fiir eine
grosszyklische Sanierung. Die Erneue-
rungsfonds sind somit fiir eine Gesamtsa-
nierung oft massiv zu wenig geaufnet.
Sofern nicht alle Eigentimer diese Liqui-
ditatsliicke auf privater Basis ausgleichen
konnen, entsteht eine Blockade aufgrund
der fehlenden Mittel. Die Blockade wird
mit dem Druck der Innenverdichtung ver-
eint. Der entstandene Knoten soll mit ei-
nem Anreizmodell gelost werden.

PHASE 1: UMTAUSCHPOTENZIAL MIT EINLA-
GE ERNEUERUNGSFONDS. Uber die letzten
Jahrzehnte hin hat sich ein Ausniitzungs-
potenzial auf den bebauten Zonen gebil-
det. Dies wird mit der Umsetzung des
Raumplanungsgesetzes erhoht. Die ein-
zelnen Stockwerkeigentiimer konnen
das schlummernde Potenzial nicht mo-
netarisieren. Weil das Grundstiick im
Miteigentum ist, braucht es fiir das Ver-

einen des Ausniitzungspotenzials einen
einstimmigen Beschluss in der Eigentii-
merversammlung.

Mit dem schniiren des Potenzialpa-
ketes gibt jeder Eigentiimer einen ent-
sprechenden Teil der Wertquote ab.
Der Preis fur die Geschossflachenreser-
ven sollte glinstiger als der Preis fiir den
Quadratmeter unbebautes Bauland sein.
Durch den anschliessenden Verkauf an
einen externen Investor konnen je nach
Lage geniigend finanzielle Mittel fiir den
zu wenig geaufneten Erneuerungsfonds
generiert werden. Dieser ist nun gefillt,
um die notwendige grosszyklische Sa-
nierung finanzieren zu konnen.

Mit der heterogenen Eigentiimer-
struktur ist das Erreichen der Einstim-
migkeit in einer Stockwerkeigentiimer-
gemeinschaft ausserst schwierig, mit
zureichend grossen finanziellen Anrei-
zen kann der Homo oeconomicus jedoch
positiv darauf reagieren.

PHASE 2: AUFSTOCKEN MIT DER SANIERUNG.
Mit dem Verkauf des Potenzials kann die



Realisierung der notwendigen grosszyk-
lischen Sanierung beginnen. Der Erneu-
erungsfonds ist mit den Einlagen und
durch den Verkauf der Reserven genii-
gend gedufnet. Somit bleibt die personli-
che finanzielle Situation einzelner Eigen-
timer unangetastet. Dieser Vorteil sollte
die Chance fiir eine Einstimmigkeit mas-
siv erhohen.

Die Gemeinschaft ibernimmt die all-
gemeinen Teile: Dach, Fassade ohne Fens-
ter, Treppenhaus, Haustechnikanlagen,
Steigschachte etc. Die grosszyklische Sa-
nierung kann nach der technischen Not-
wendigkeit geplant und ausgefithrt wer-
den. Die Wertsteigerung bzw. Werterhalt

93 Probleme sollten gemeinsam,
und nicht jedes einzeln, gelost

werden.»

der Immobilie ist somit gesichert. Wenn
sie an einer guten Lage steht, kann durch
den Verkauf des Potenzials mehr Geld als
nur fiir die Sanierung generiert werden.
Dadurch konnte man die privaten Teile
(Kiiche, Nasszellen, Oberflachen) mitfi-
nanzieren. Gleichzeitig beginnt der In-
vestor mit der Planung und Realisierung.
Idealerweise ist er ein General- oder To-
talunternehmer und er kann neben der
Entwicklung der Aufstockung auch die
Gesamtsanierung iibernehmen. Die ent-
standenen Kostensynergien sind Vortei-
le fiir beide Parteien.

PHASE 3: RENDITE. Die neu generierten
Wohnungen koénnen entsprechend ver-
mietet oder verkauft werden. Weil der
Preis fiir das Ausnutzungspotenzial tiefer
als auf einer griinen Wiese ist, sollte der
Anteil Bauland pro Wohnung kleiner sein.
Dadurch entsteht fiir den Investor eine ho-
here Rendite. Ein GU/TU kann somit bei
der Sanierung und bei der Aufstockung
Gewinn erzeugen.

Fiir die einzelnen Stockwerkeigentii-
mer ist der Wert ihrer Immobilie gestie-
gen. Diese konnten sie ebenfalls mit einer
Gewinnmitnahme veraussern. Ein massi-
ver Vorteil fiir die alten Eigentiimer ist,

dass mit der fremdfinanzierten Sanierung
die Nebenkosten gesenkt werden kénnen
und die Kosten fiir den zukiinftigen Wer-
terhalt der Immobilie mit einer hoheren
Anzahl Eigentiimer geteilt werden kann.
Andererseits hatte dies einen geringeren
Miteigentumsanteil und damit verbunden
ein geringeres Stimmrecht zur Folge, wo-
mit der Einfluss Einzelner gegeniiber der
Gemeinschaft reduziert wird.

FAZIT. Das Anreizmodell zeigt auf, dass
das Verdichtungspotenzial bei Liegen-
schaften im Stockwerkeigentum im Zu-
sammenhang mit einer grosszyklischen
Sanierung durch eine gleichzeitige Auf-
stockung ausgeschopft wer-
den kann. Nattirlich stellt die
Heterogenitat vieler Gemein-
schaften nach wie vor ei-
ne grosse Herausforderung
dar. Viele der Liegenschaf-
ten, bei denen nun die gross-
zyklische Sanierung anfallt,
haben ein reguléares Dachge-
schoss. Dies ist ideal fur ei-
ne Aufstockung. Der Trend
hin zu Gebauden mit Attikawohnungen
konnte die Aufstockung resp. Die Eini-
gung innerhalb der Gemeinschaft in Zu-
kunft erschweren. Der Attikawohnungs-
besitzer muss angemessen entschadigt
werden oder ein Vorkaufsrecht auf die
neue oberste Wohnung erhalten. In An-
betracht der grossen Relevanz der Innen-
verdichtung ware eine Priifung der aktu-
ellen Baugesetzgebung notwendig. Mit
kleinen Anreizen konnten Kommunen
zukiinftige Attikageschosse bzw. obers-
te Geschosse eine sinnvolle Gestaltung
fordern, ohne die zukiinftige Potenzial-
ausschopfung zu erschweren.

Um zukinftige Sanierungen selber
tragen zu konnen, misste man die Ei-
gentumer auf die Lebenszyklusplanung
sensibilisieren. Oder man lasst es so wei-
terlaufen. Die Stockwerkeigentiimer kon-
nen somit jahrlich schonere Ferien ge-
niessen, und man leistet in der Zukunft
mit einer Aufstockung einen Beitrag zur
Innenverdichtung. °

*DRILON QELAJ :
Der Autor ist Architekt FH und arbeitet bei  :
Husistein & Partner in der Akquise und Pro- :
jektleitung. Dieser Artikel entstand im Rah- :
men des MAS Immobilienmanagement an
der Hochschule Luzern.
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bis hin zur Bauherrenvertretung. Unser
interdisziplinires Team, bestehend aus
Ingenicuren, Bau- und Immobilienfach-
leuten, unterstiitzt Sie im gesamten Bau-
prozess oder phasenweise, wann immer
unsere Kompetenz gefragtist.
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Die Anspriche von Grossarealen werden immer komplexer und erfordern eine neue Art
von Expertise, die Uiber eine klassische kaufmannische und technische Bewirtschaftung
hinausgeht. Daflir gehen Immobilien-Dienstleister neue Wege.

S -

(Quelle: Swiss Prime Site).

THOMAS HINDERLING?* @-+------ccvvervveeeeessannueeeeannnnns

VIELFALTIGE BEDURFNISSE. Das Manage-
ment von Grossarealen mit gemischter
Nutzung, Mixed-Use-Site-Management,
umfasst die Entwicklung, Betreuung und
Vermarktung in verschiedenen Lebens-
zyklen. Um den vielfdltigen, anspruchs-
vollen Aufgaben in den verschiedenen
Phasen einer Liegenschaft gerecht zu
werden, ist ein Team von Spezialisten
aus verschiedenen Disziplinen die logi-
sche Antwort. Schnellere Reaktionszei-
ten und eine exaktere Steuerung wer-
den durch die Prasenz direkt auf dem
Areal entscheidend verbessert. Um als
mogliches Mixed-Use-Site-Projekt in
Betracht zu kommen, miissen folgen-
de Kriterien mehrheitlich gewahrleistet
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sein: geeignete Grosse von +/- 20 000 m?
und grosser, hohe technische und kauf-
mannische Komplexitat, anspruchsvol-
le Mieterschaft, wechselnde (Teil)-Nut-
zungen, Branding und Naming sowie

99 Ein Areal wird zum Brand, wenn
der Mieter zum Botschafter wird.»

Community-Bildung. Ebenso sollte der
Mietermix verschiedene Nutzergruppen
umfassen, um dem Areal die benotigte

Beispiele fiir ein erfolgreiches Management von Arealen: das Prime-Tower-Areal in Ziirich und das NZZ-Areal (Bild Seite 19) in Schlieren

Heterogenitat und Attraktivitat zu ver-
leihen.

DIE DNA EINES AREALS. Ein Areal wird dann
zur Marke, wenn der Mieter zum Bot-
schafter wird. Hier-
fir sind viele Faktoren
entscheidend: In erster
Linie sind die Zusam-
mensetzung des Mie-
termixes mit einem
Zusammenspiel von
Arbeit, Wohnen, Erho-
lung, Freizeit, Wissen,
Bildung, Kultur, Gas-
tronomie und Retail sowie die raumli-
che Beschaffenheit (Quartiercharakter)
wichtig. Die Vielfalt ist notwendig, um ei-



ne anziehende Wirkung zu erzielen und
so schlussendlich eine starke Commu-
nity zu bilden, die sich gegenseitig im-
mer wieder neu inspiriert. Sondernut-
zungen, Events und Zwischenlésungen
unterstiitzen dies zusatzlich. Erste Erfah-

93 Areale mit gemischter Nutzung
stehen meist fiir eine starke Community
mit einem Zusammenspiel von Arbeit,
Wohnen, Freizeit und Erholung.»

rungen im Markt zeigen, dass die Ent-
wicklung hin zu einer Areal-DNA zwar
gesteuert und unterstiitzt werden kann,
aber auch standiges Optimieren und in-
tensive Arbeit bedeuten. Eine sorgfal-
tige Belegung mit Mietern sowie eine
einfache Namensgebung alleine rei-
chen dafiir nicht aus. Vielmehr miissen
die Markte Residential, Office und Com-
mercial gemeinsam betrachtet werden.

: BEISPIELE VON AREALEN

: Projekte in verschiedenen Lebenszyklen. Beispiele fir

: die verschiedenen Phasen, in denen sich Areale befinden, :
: sind die drei Liegenschaften Prime Tower-Areal, Siemens- :
i Areal und die ehemalige NZZ-Druckerei. Alle befinden sich :
: inder Stadt Zirich und werden von Wincasa im Auftrag der :
: Swiss Prime Site Immobilien AG betreut. :

: Prime Tower-Areal. Das Prime Tower-Areal, zu dem auch :
¢ die Maag-Event-Hallen gehoren, ist ein Paradebeispiel fiir ~:
: Mixed-Use-Site-Management: Eine massive Grésse von cir- :
¢ ca 75000 m?und ein spannender heterogener Mietermix ~ :
: bestehend aus Business, Kultur, Gastro, Services, Retailin :
: einem boomenden Umfeld im Herzen von Zirich. Der Fo-

 kus liegt vor allem auf der Verbesserung der Dienstleistun- :
: gen, attraktiver Nutzung, verbessertem Angebot und einer :
¢ Ausarbeitung der kiinftigen Strategie. :

: Siemens-Areal. Das Siemens-Areal in Albisrieden hélt

: komplett unterschiedliche Aufgaben bereit: Auf der einen

: Seite die Evaluation einer Plattform fur die bestehende

i Mieterschaft mit ungeféhr 25 Parteien im alteren Gebau- ~ :
: deteil mit angehangter Grosskantine, auf der anderen Sei- :
{ te ein grosser Neubau mit rund 20 000 m?, der aktuellam :
: Entstehen ist, und bei deren Entwicklung und Aufbau eines :
: Community-Angebots Wincasa mitwirkt. :

: NZZ-Areal. Das NZZ-Areal in Schlieren wird Ende 2017 ge-
: schlossen, bevor eine rund 2-jahrige Umbauphase beginnt.
: Als kuinftiger Anker-Mieter konnte die Ztihlke AG gewonnen
: werden. Hier besteht die Aufgabe ebenfalls darin, bereits an
: der Entwicklung des neuen Areals mitzuwirken und bis zum
: Ende 2017 die Eventhalle mit Zwischennutzungen, wie z. B.
¢ der Programmierung eines grossen Eventraums zu bespie

STEIGENDE BEDEUTUNG DURCH LAUFEND NEUE
BEDURFNISSE. Der Wettbewerb wird hér-
ter: Leerstinde, Uberkapazit'eiten auf
dem Businessimmobilienmarkt, Kon-
kurrenz durch Neubauten etc. Dazu
kommt das Bediirfnis, dass sich Fir-
men immer oOfter iiber
die Arbeitsplatzqua-
litat und die Attrakti-
vitat der Umgebung
positiv positionie-
ren, um so die besten
Fachkrédfte anzuzie-
hen. Das bedeutet fiir
Areale moglichst als
pulsierender Mikro-
kosmos wahrgenom-
men zu werden, was
wiederum den Miet-
zins und die Auslas-
tung der Liegenschaft
positiv. beeinflusst.
Ebenso wird von Immobilien-Dienstleis-
tern verstarkt strategische Mitarbeit bei
Areal-Entwicklungen eingefordert. Das
macht durchaus Sinn, denkt man vor
allem an Betriebs- oder Nutzungskon-
zepte. Auf all diese Anforderungen die
passenden Antworten und Losungen zu
finden, stellt fiir die traditionelle Immo-
bilienbranche eine grosse Herausforde-
rung dar. Wincasa hat diese Herausfor-
derung mit der anfangs Jahr lancierten
Dienstleistung Mixed-Use-Site-Manage-
ment angenommen.

KUNDENANSPRUCH UND DIE PASSENDE LO-
SUNG. Je attraktiver das Areal, desto an-
spruchsvoller der Mieter. Die Erfahrung
von Wincasa zeigt, dass die Anspriiche
meist linear mit dem Quadratmeterpreis
der Immobilie ansteigen. Es werden
schnellere Reaktionszeiten, besserer
Service, technisch modernste Ausstat-
tung, Proaktivitat, Zusatzleistungen und
eine attraktive Bespielung des Areals ge-
fordert. Hinzu kommt, dass es sich bei
den Ansprechpartnern auf Mieterseite
meistens um Spezialisten mit grossem
Fachwissen handelt.

Grossareale miissen zwingend auch
mittels PR- und Marketingmassnahmen
ins optimale Licht geriickt werden, um
im Gesprach und in den Kopfen mogli-
cher Interessenten zu bleiben. Auch ein
gutes Verhaltnis mit der o6ffentlichen
Hand - Polizei, Stadt, Politik — ist unab-

ANZEIGE

i_mmob

Financial tools - Technical tools - Administrative tools

K

www.immob8-5.ch

Morgenstrasse 121 - 3018 Bern
Telefon 058 255 1234

Route de Chataigneriaz 1 - 1297 Founex
Téléphone : 058 255 1234

Partner in der Ostschweiz

Bigger IT Services AG = B-I'TS
CH-8280 Kreuzlingen 3 - Postfach 34
Telefon: +41 (0)71 680 06 70
info@b-its.ch - www.b-its.ch
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Beherrschen Sie die ganze
Immobilien-Klaviatur.

Karrierebegleitend weiterbilden
« MAS Real Estate Management

« CAS Center Management

« CAS Digital Real Estate

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

HWZ

Die Hochschule fir Wirtschaft
in Zirich

«Die Schulungen von W&W
sind sehr professionell
und praxisnah.»

Mark Schmitz und Tobias Schmitz Mitinhaber
Schmitz Immobilien AG — Bigl

IMMO W&W Immo Informatik AG ist die Schweizer Marktfiihrerin
INFORMATIK AG fir Software im Immobilienbereich. www.wwimmo.ch

W&W Immo Informatik AG - Obfelderstrasse 39 - 8910 Affoltern am Albis - Bern - St.Gallen - Telefon +41 44762 23 23 - infoewwimmo.ch
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dingbar. Diese vielfaltigen und hochst
anspruchsvollen Anforderungen sind
mit einem traditionellen Bewirtschaf-
tungsmodell unmoglich abzudecken. In
der Praxis zeigt sich, dass es Spezialisten

93 Ein professionelles
Management von Arealen
ist die Antwort auf kiinftige
Herausforderungen.»

mit Erfahrung im kaufmannischen, tech-
nischen, baulichen und kommunikativen
Bereich braucht, um den Herausforde-
rungen gerecht zu werden. Die Leitung

des jeweiligen Standorts obliegt einer
Fihrungspersonlichkeit mit Ausstrah-
lung, gutem Netzwerk und der Fahig-
keit, verschiedenen Ansprechpartnern
auf Augenhohe zu begegnen. Jedes Are-
al muss individuell betrachtet und mit
eigener Strategie sowie eigenem Busi-
nessplan gefithrt werden — generelle Lo-
sungen und Ansatze, die zentral gesteu-
ert werden, sind nicht zielfithrend.

KUNFTIGE ENTWICKLUNGSMOGLICHKEITEN IM
SCHWEIZER MARKT. Durch die Grossen-
verhaltnisse der Schweiz ergeben sich
natiirliche Einschrankungen beziiglich
moglichem Wachstum. Grossareale gibt
es nicht unzdhlige. Es gibt jedoch eini-
ge, die aktuell nicht als solche, sondern
als Einzelbauten betrachtet werden. Das
wird sich kiinftig andern. Bereits jetzt
zeigt sich, dass ein professionelles Ma-

I r..-.':.j; E- f =y
"”n"lh’ y
4 1)) A oy "

——

nagement von Arealen generell zu einer
deutlich besseren Kommunikation, ho-
herer Betreuungsperformance, gestei-
gerter Proaktivitat, aktiver Mitarbeit an
Entwicklungsprojekten, friitherem Ein-
stieg in die Planung sowie verbesserten
Nutzungskonzepten fiihrt. Fiir Immo-
bilieneigentimer konnte eine kompe-
tente und fachmannische Betreuung
von Grossarealen die mégliche Antwort
auf die Herausforderungen der Zukunft
sein und den erwiinschten Zusatznutzen
bringen. °

*THOMAS HINDERLING

. Der Autor verftigt tiber einen Executive
" MBA Marketing FH und ist seit Januar 2017 :

g Leiter Mixed-Use Site Management Ziirich :
‘ . bei Wincasa. :
: A :
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Im Zuge der wachsenden FinTech-Aktivitaten gibt es seit einiger Zeit
Crowdfunding-Geschaftsmodelle im Immobiliensektor. Ob sich dieser
Trend verstarkt, wird auch von der weiteren Zinsentwicklung abhangen.

RENDITEBERECHNUNG
Quelle: Autor
_ Mittleres Szenario

Nettomieteinnahmen Soll __ Fr. 400000
Lo o emow
Nettomieteinnahmen __ Fr. 380000
Instandsetzung + Unterhalt __ Fr. 20000
Betriebskosten __ Fr. 12000
Erfolgshonorar Verwaltung __ Fr. 31680
Liegenschaftserfolg __ Fr. 316320
Sicherheitsfonds -- Fr. 20000
Festhypothek 9 Jahre / 1.4% -- Fr. 70000
Ausschittung -- Fr. 226320

ANDREAS DAL SANTO* @-------vevvaveveneaneanencnns
NEUES GESCHAFTSMODELL. Zahlreiche Or-
ganisationen betreiben Internetplattfor-
men, bei denen Privatpersonen Investi-

tionen tatigen konnen, um gemeinsam Mit ... .
Gleichgesinnten ihre freien Mittel in Pro- 99 Immobilien_crowdfunding_

jekte, Firmenanteile oder Immobilien an-
zulegen. Diese Direktanlage-Moglichkei-
ten werden meist von neuen Unternehmen

aus der Branche stammen missen. Ihr Ge-
schiftsmodell weist vielfach einen disrup-
tiven Charakter auf, bei welchem traditio-
nelle Akteure entweder ausgelassen oder
lediglich als Partner eingebunden werden.
Crowdfunding-Unternehmen im Immobi-
lienbereich unterstehen nicht den Bestim-
mungen der Finanzmarktaufsicht.

CHANCEN UND VORTEILE DES IMMOBILIEN-
CROWDFUNDINGS. Ein grosser Vorteil des

ANZEIGE

Rechnungen auf Nummer sicher

Orange ESR einfach online kaufen
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Crowdfundings im Immobilienbereich
liegt darin, dass auch Anleger mit gerin-
gerer Kapitalkraft Miteigentiimer an ei-
ner ausgewahlten Renditeliegenschaft

Unternehmen bieten im

Ausland und in der Schweiz
lanciert, die nicht gezwungenermassen Aussghuttung§1jend1tqn von tiber
5% fir Investitionen in Liegen-

schaften als Direktanlage.»

werden konnen. Die Investition in ein
Renditeobjekt mit Grundbucheintragist

INTERNET
STORE.
CH

Negatives Szenario

100% Fr.400000 100%
5% Fr. 60000 15%
Fr. 340000
5% Fr. 20000 5%
3% Fr. 16000 4%
8% Fr. 31680 8%
79,08% Fr. 272320 68,08%
5% Fr. 20000 5%
Fr. 70000
Fr. 182320
4,53% 3,65%

damit nicht mehr nur den Profis vorbe-
halten. Miteigentiimer konnen auch oh-
ne fundierte Kenntnisse der Immobili-
enbranche in eine Renditeliegenschaft
investieren, denn die Betreiber
der Plattformen erledigen —ge-
gen entsprechendes Honorar
— das gesamte Asset Manage-
ment vom Kauf bis zum Ver-
kauf der Liegenschaften.
Immobilen-Crowdfunding-
Unternehmen aus dem jungen
FinTechBereich bieten im Aus-
land und in der Schweiz attrak-
tive  Ausschiittungsrenditen
von iber 5% fir Investitionen
in Liegenschaften als Direktan-
lage. Das Zielpublikum fiir die-
se Investitionskategorie sind
zurzeit meist Sparer, die einen Ausweg
aus der Null-Prozent-Verzinsung su-
chen und sich dabei auf die Stabilitat
der Asset-Kategorie Immobilen verlas-
senwollen. Die Investoren sollten bereit
sein, mindestens 25000 CHF fiir einen
langeren Zeitraum anzulegen.

SICHERHEIT VON IMMOBILIEN-CROWDFUNDING-
ANLAGEN. Grundsatzlich sind die angebo-

Bl L) Wy 2°@°s



tenen Ausschiittungsrenditen im heu-
tigen Tiefzinsumfeld interessant und
wahrend der geplanten Haltedauer der
Investition (meist 5 bis 10 Jahre) auch
praktisch garantiert, denn die einzige
Ungewissheit besteht wahrend dieser
Phase vornehmlich im Leerstandsrisi-
ko. Da die Liegenschaften entweder neu
erstellt oder neuwertig sind, ist das Ri-
siko ausserordentlich hoher Instandset-
zungskosten gering. Der Fremdfinanzie-
rungsgrad fir die Objekte ist mit rund
50% in der Regel moderat ausgestaltet,
und die aktuell glinstigen Finanzierungs-
kosten sind fiir die vorgesehene Laufzeit
durch eine Festhypothek ebenfalls kei-
ner Schwankung unterstellt. Auch wenn
das erwahnte Leerstandsrisiko bis heute
bei Wohnliegenschaften in der Schweiz
als sehr klein eingestuft wird, so ist in
Zukunft dieser Stellschraube des Immo-
bilienerfolges vermehrt Beachtung zu
schenken. Aufgrund der starken Bau-
tatigkeit und eines weiter wachsenden
Uberangebotes an Wohnungen ist in vie-
len Regionen, mit hoheren Leerstands-
quoten zu rechnen.

Hartnackige, strukturelle Leerstan-
de konnten auf die anvisierten Ausschiit-

tungsrenditen in Zukunft einen negativen
Einfluss ausiiben. Die Grafik «Renditebe-
rechnung» zeigt beispielhaft die Perfor-
mance eines zu 50% finanzierten Mehr-
familienhauses fiir CHF 10 Mio. aus Sicht
verschiedener Leerstands-Szenarien. Die
Berechnung zeigt, dass die anvisierten
Ausschiittungsrenditen von fast 5% im
positiven Szenario bei einer langer anhal-
tenden Leerstandsquote von 15% im ne-
gativen Szenario auf 3,65% sinken wiir-
den — im heutigen Tiefzinsumfeld jedoch
immer noch ein sehr guter Wert.

WERTSTEIGERUNGEN DER IMMOBILIEN ALS IN-
FLATIONSSCHUTZ. Die Nettomietzinserho-
hungen bilden aus heutiger Sicht die
Basis von zukiinftigen Wertsteigerun-
gen bzw. des Werterhalts der Investi-
tionsobjekte. Die gesetzlich vorgesehe-
nen Mietzinsanpassungs-Moglichkeiten
aufgrund der Anbindung der Mieten an
den Referenzzinssatz dienen damit auch
als Inflationsschutz. Aufgrund der aktu-
ellen Marktlage und des grossen Ange-
botes an Mietwohnungen an manchen
Standorten wird es de facto nicht immer
moglich sein, die Mieten bei einem Zins-
anstieg automatisch zu erhohen.

BERECHNUNG DES INTERNEN ZINSSATZES

Quelle: Autor
- Mittleres Negatives
Szenario Szenario
Netto-Soll-Mietertrage - Fr. 400000 Fr. 400000
Leerstandsquote - 5,00% 15,00%
Rendite Bundesobligation - 0,50% 1,00%
Kapitalisierungssatz - 4,50% 5,00%
Kaufpreis/Wert - Fr. 8888889 Fr. 8000000
Ausschattung pro Jahr - Fr. 226320 Fr. 182320
IRR Laufzeit 2017-2025 - 2,67% -0,48%

ZINSANDERUNGSRISIKO. Die Liegenschaf-
ten, welche die Crowd im aktuellen Um-

93 Aufgrund der

starken Bautatigkeit
und eines wachsenden
Uberangebotes an
Wohnungen ist in vielen
Regionen mit hoheren
Leerstandsquoten zu
rechnen.»

feld kauft und finanziert, werden histo-
risch betrachtet aufgrund der Marktlage
zu hohen Preisen angeschafft. Ein Zins-
anstieg der Rendite fiir CH-Bundesobli-
gationen auf lediglich 1,0%, und damit
entsprechend einer Erhohung der Kapi-
talisierungssatze bei Bewertungen von
Liegenschaften, konnte fiir die Markt-
werte negative Folgen mit sich ziehen.
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Das hypothetische Rechenbeispiel
in der Grafik «Berechnung des internen
Zinssatzes» zeigt, dass im Falle eines ne-
gativen Szenarios bei einem Riickgang
des Immobilienwertes um 20% bei ei-

73 Wie bei jeder Investition
sollten Anleger auch beim
Crowdfunding mit verschie-
denen Szenarien rechnen.»

ner Haltedauer von 9 Jahren und einer
durchgehenden Leerstandsquote von
15% ein negativer IRR (Interner Zins-
fuss) von minus 0,48% pro Jahr resul-
tieren konnte. Trotz der strengen Annah-
men bei dem negativen Szenario, wiirde
sich der Verlust fiir den Anleger in der
langen Sicht in iiberschaubaren Gren-
zen halten.

Wie bei jeder Investition sollten An-
leger daher auch beim Immobilien-
Crowdfunding mit verschiedenen Sze-
narien rechnen. Die beiden wichtigsten
Werttreiber—der Leerstand und die Zins-
entwicklung —haben dabei den grossten
Einfluss. Die Renditen konnen je nach
Szenario variieren, und das Rechen-
beispiel zeigt, dass auch Investitionen in
Immobilien Risiken bergen, welche bei
anderen Geldanlagen mit vergleichba-
rem Risikoprofil vorzufinden sind.
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ge in eine bestimmte Immobilie keinen e ER ST . 5 A
Risikoausgleich eines grossen Porte- Z i
feuilles geniesst. Sollte sich die Region, - B T
in welcher sich die Liegenschaft befin- :
det, in Zukunft schlechter entwickeln als - :

der Gesamtmarkt, so konnte sich dies ne-

gativ auf die Performance und den Wert- = ==
erhalt der Investition auswirken. == ! S 0 L A R

AUSBLICK IMMOBILIEN-CROWDFUNDING. Im

Falle eines nachhaltigen Zinsanstieges g
ist davon auszugehen, dass die traditio- =T
nellen Asset-Kategorien wie Sparbiicher 2 R =

und Obligationen fiir Kleinanleger zins-
seitig wieder attraktiver werden und sich
die aktuell hohen Spreads zugunsten
crowd-basierter Immobilen-Investitio-
nen verkleinern. Dies diirfte dann auch
auf die Beliebtheit und breitere Entwick-
lung des Immobilen-Crowdfundings ei-
nen Einfluss haben.

Sollte sich jedoch die Null-Zins-
politik fur die kommenden Jahre fort-
setzen, ist trotz weiterer reger Bautatig-
keit und hohem Angebot an Wohnungen
damit zu rechnen, dass auch das Im-
mobilien-Crowdfunding weiterwachst

und die neue Anlageform an Bedeutung 5

gewinnt. . energie SChwe|Z

Unser Engagement: unsere Zukunft.

DIE 9
OLAR [IFS : :
~%7.  Offnen wir uns der Solarenergie.

pp—— Solar.EnergieSchweiz.ch

Im Gegensatz zu Investitionen in Im-
mobilien-Fonds ist zusatzlich zu beach-
ten, dass eine Crowdfunding-Direktanla-

H

*ANDREAS DAL SANTO

Der Autor ist Asset Manager bei der Firma :
Swiss Finance & Property AG. Dieser Artikel :
entstand im Rahmen des MAS Immobilien- :
management der Hochschule Luzern. :
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Als Marktfiihrer der Immobiliensoftware mit Sitz in
Sursee und Granges-Paccot entwickelt und vermark-
tet die IMMOMIG AG die innovative Gesamtlosung
Immomig®, die zu allen Immobilienprofis passt —

unabhangig von der Objektanzahl, der Grosse oder der
Struktur der Firma.

Seit nun mehr als zehn Jahren ist die IMMOMIG AG in
der ganzen Schweiz aktiv. Uber 2'500 Nutzer verwen-
den unsere Gesamtlisung Immomig®.

2012 wurde die IMMOMIG AG fir ihren Einsatz fir
die Branche zum Fordermitglied der Schweizerischen
Maklerkammer (SMK) und SVIT Romandie ernannt.

Kontaktieren Sie uns fiir eine Demo!

%

Mehr Infos unter
www.immomigsa.ch/de/references



Im «Crowdfunding Monitoring Schweiz 2017» stellen die
beiden Autoren Prof. Dr. Andreas Dietrich und Simon Amrein
von der Hochschule Luzern vier bemerkenswerte Thesen auf.

Nach Schéatzungen der Autoren wird der Crowdfunding-Markt Schweiz Ende 2017 ein Volumen von
300 bis 400 Mio. CHF haben.

1. WEITERHIN STARKES WACHSTUM. Der im letz-
ten Jahr erwartete Wachstumsschub in den
Bereichen «Business Crowdlending» und
«Real Estate Crowdinvesting» ist eingetre-
ten. Volumenmadssig wurden unsere Er-
wartungen jedoch iibertroffen. Beide er-
wahnten Bereiche haben substanziell zum
starken Wachstum des Crowdfunding-
Marktes im vergangen Jahr beigetragen.
Wir glauben, dass sich diese beschleunig-
te Wachstumsentwicklung aus den folgen-
den Grunden auch im Jahr 2017 fortset-
zen wird. Wir gehen fur das Jahr 2017 im
Crowdfunding-Markt Schweiz von einem

Volumen von 300 bis 400 Mio. CHF aus.

2.WEITERE MARKTEINTRITTE UND EINE SELEKTIVE
KONSOLIDIERUNG. Dazu erwarten wir auch in
diesem Jahr die Griindung und den Markt-
eintritt von neuen Plattformen. Gleichzeitig
gehen wir davon aus, dass eine zunehmen-
de Anzahl an Marktaustritten zu beobachten
sein wird. Eine eigentliche Konsolidierung
oder der Zusammenschluss verschiedener
Plattformen wird nur vereinzelt stattfinden.
Diejenigen Plattformen, welche iiber hohe
Wachstumsquoten verfiigen, werden zu-
mindest kurzfristig noch ihren eigenen Weg

gehen. Hingegen werden einige Crowdfun-
ding-Plattformen, die auch nach zwei oder
drei Jahren lediglich tiefe Volumen vorzu-
weisen haben, den Markt still verlassen.

3. GROSSERE UNTERNEHMEN UND INVESTOREN
ENGAGIEREN SICH IM CROWDFUNDING. Wir er-
warten, dass sich verstarkt grossere und
bekanntere Unternehmen im Crowdfun-
ding-Markt engagieren werden. Einerseits
werden vermehrt etablierte Unternehmen
das Crowdfunding als digitalen Sponso-
ring-Kanal und verstarkt fiir Marketing-
zwecke nutzen. Andererseits werden auf
der Anlegerseite vor allem in den Berei-
chen «Crowdlending» und «Invoice Tra-
ding» zunehmend professionelle Investo-
ren, wie zum Beispiel Pensionskassen und
Family-Offices, verschiedene Kredite, res-
pektive Rechnungen finanzieren.

4. NEUE REGULIERUNGSBESTREBUNGEN UNTER-
STUTZEN CROWDFUNDING. Der Bundesrat hat
im Februar 2017 die Vernehmlassung zu
Anderungen des Bankengesetzes (BankG)
und der Bankenverordnung (BankV) im
Bereich FinTech er6ffnet. Mit der Revision
sollen gesetzliche Hiirden fiir FinTech-Un-
ternehmen und damit auch fiir Crowdfun-
ding-Plattformen verringert werden. Die
Anpassungen bringen fiir Crowdfunding-
Plattformen zwei zentrale Veranderungen:
Erstens soll die maximale Frist fur das Hal-
ten von Geldern zu Abwicklungszwecken
von sieben Tagen (aktuelle Regulierungs-
praxis) auf 60 Tage verlangert werden. Die
60 Tage sollen explizit in der BankV fest-
geschrieben werden. Zweitens ist geplant,
die fiir die Crowdlending-Plattformen stark
einschrankende 20-er Regel aufzuweichen,
indem diese nur noch fiir Kredite von mehr
als 1 Mio. CHF gelten soll. Oder in anderen
Worten: Kredite mit einer Summe von we-
niger als 1 Mio. CHF konnen kunftig von
mehr als 20 Investoren finanziert werden.
Dies wird helfen, dass kleinere Investoren
ihr Crowdlending-Portfolio auch mit klei-
neren Investitionen besser diversifizieren
konnen. Beide geplanten Gesetzesanpas-
sungen sind von grossem Nutzen fiir die
hiesigen Crowdfunding-Plattformen und
werden helfen, die Volumina weiter zu
erhohen. °

;Quelle: Institut far Finanzdienstleistungen Zug IFZ, Crowdfun- :
:ding Monitoring Schweiz 2017, S. 26/27, www.hslu.ch/crowd- :
:funding, Autoren: Prof. Dr. Andreas Dietrich, Simon Amrein.
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In Mehrfamilienhausern ist der Energie- und Wasserverbrauch sehr unterschiedlich
und hangt wesentlich vom Verhalten ab. So variiert der Energieverbrauch fiir die Heizung
in gleich grossen Wohnungen um den Faktor drei, beim Wasser gar um den Faktor acht.

MODELL DER NEUEN ENERGIE- UND WASSERKOSTENABRECHNUNG

Quelle: BFE
VEWA Verbrauchsabhzngige i
Energie- und Wasserkostenabrechnung Iﬁ""""éﬂ:a]
Wasser
I
Warmwasser- [VHKA] 3
Raumheizung S
Energie
OLIVIER MEILE* @-+--+vvvveveseueaseueasauanenueiansenaneananenn

VEREINHEITLICHUNG ALS ZIEL. Die ver-
brauchsabhingige Energie- und Was-
serkostenabrechnung (VEWA) schafft
Transparenz, Gerechtigkeit und einen
Anreiz fir den sorgsamen Umgang mit
den Ressourcen. Das Bundesamt fur
Energie veroffentlichte in Juni 2017 ein
neues Abrechnungsmodell. Es richtet
sich an Abrechnungsfirmen, Baufach-
leute wie Architekten, Ingenieure und
Installateure sowie an Liegenschafts-
verwaltungen und Eigentiimerschaften.
Sie sollen das neue Abrechnungsmodell
ab 2017 bei Neubauten und sanierten
Bauten, die warmetechnisch einen Neu-
baustandard erreichen, anwenden. Das
bisherige Abrechnungsmodell zur ver-
brauchsabhangigen Heiz- und Warm-
wasserkostenabrechnung (VHKA) bleibt
fiir ibrige Gebaude weiterhin giltig.
Die verbrauchsabhingige Energie-
und Wasserkostenabrechnung (VEWA)
sorgt fiir eine verursachergerechte Ver-
teilung von zentral anfallenden Aufwen-
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dungen fiir Warme-, Kalte- und Was-
serversorgung in zentral versorgten
Wohn- und Geschiftshiusern und Uber-
bauungen mit mehreren Nutzeinheiten.

Die Pflicht zur verbrauchsabhangi-
gen Abrechnung von Energie und Was-
serist kantonal unterschiedlich geregelt.
Ziel des neuen VEWA-Abrechnungs-
modellsistes, die Abrechnungsmethodik
schweizweit zu vereinheitlichen und zu
vereinfachen. Bei der Erarbeitung durch
den Schweizerischen Verband fiir War-
me- und Wasserkostenabrechnung SVW
waren alle wichtigen Anspruchsgruppen
mit einbezogen. Sie tragen das neue Ab-
rechnungsmodell mit und empfehlen es
zur Anwendung.

BESSERE VERSTANDLICHKEIT. Das neue
VEWA-Abrechnungsmodell enthalt Emp-
fehlungen, welche auch fiir die zwei al-
teren Branchen-Richtlinien zur ver-
brauchsabhangigen Heiz- und Warm-
wasserkostenabrechnung (VHKA) und
zur verbrauchsabhangigen Wasserkos-

tenabrechnung (VWKA) genutzt werden
konnen. So wird beispielsweise empfoh-
len, den Bewohnerinnen und Bewohnern
in den Abrechnungen leicht verstandliche
Grafiken und Kennzahlen zu prasentieren,
die einen raschen Uberblick erméglichen
und einen Sparanreiz schaffen konnen.

Das Abrechnungsmodell kann fiir al-
le Nutzeinheiten, unabhidngig ob Miet-
objekt, Stockwerkeigentum oder Haus-
eigentum, angewendet werden. Das
vorhandene oder gewahlte Warme-, Kal-
te- und Wasserverteilsystem hat auf die
technische Gerdtewahl einen Einfluss.
Bei bestehenden Heizkostenabrechnun-
gen ist im Sinne der Kontinuitat zu emp-
fehlen, am bisherigen Abrechnungs-
modus festzuhalten. Bei Objekten, die
schon bisher nach gemessenem Ver-
brauch abgerechnet wurden, ist es kor-
rekt und nicht als Mangel anfechtbar,
wenn weiterhin das Abrechnungsmodell
2004 verwendet wird.

Im Zusammenhang mit gesetzlichen
Vorgaben zur individuellen Abrechnung



konkretisiert die VEWA unbestimmte
Rechtsbegriffe und soll eine einheitliche
Vollzugspraxis férdern. Berticksichtigen
die Verantwortlichen fiir die Abrech-
nung diese Vorgaben, so konnen sie da-
von ausgehen, dass sie die gesetzlichen
Vorgaben rechtskonform umsetzen; an-
dere Losungen sind aber auch zulassig,
sofern sie rechtskonform sind. Die ver-
brauchsabhangige Energie- und Was-
serkostenabrechnung (VEWA) bezieht
man gedruckt oder elektronisch am ein-
fachsten auf www.energieschweiz.ch.

KOSTEN UND NUTZEN. Je nach Ausbaustan-
dard (Anzahl Messgerdaten und Ablese-
system) kann pro Nutzeinheit mit Inves-
titionskosten von 500 bis 1000 CHF fiir
die Warme- und Wassermesseinrichtung
gerechnet werden. Die Kosten fiir die
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jahrliche Ablesung und Abrechnung der
Energie- und Wasserkosten liegen zwi-
schen 50 und 100 CHF. Der Mietzinsauf-

99 Das VEWA empfiehlt den Bewohnern
in den Abrechnungen leicht verstandliche
Grafiken und Kennzahlen zu prasentieren,
die einen raschen Uberblick ermoglichen
und einen Sparanreiz schaffen.»

schlag pro Wohnung und Monat bei 3%
Referenzzinssatz und 10 Jahre Amorti-
sationszeit inklusive Unterhalt wird bei

knapp 15 CHF liegen. Nehmen wir als
Beispiel eine Nutzeinheit von 100 m?
in einem modernen Mehrfamilienhaus.

Es ist jahrlich mit
rund 800 CHF
Energiekosten zu
rechnen. Bedenkt
man, dass pro
Wohneinheit die
Kosten fiir die Hei-
zung um Faktor
drei, beim Was-
ser gar um Fak-
tor acht variieren
konnen, lohnt es
sich, fiir den spar-
samen Nutzer ei-

ne verbrauchsabhangige Abrechnung zu
haben. In unserem Fallbeispiel wirden
die Kosten insgesamt je nach Verhalten

Leistungsstark

Gerduscharm
Ergonomisch

Lithium-lonen-Akkus

AKKU

Exklusiv bei Ihrem [(#/\%/3/1

Einfach, flexibel, nachhaltlg

Fachhandler

Akku mit System! Die Kleingerdte mit integriertem Akku eignen sich perfekt fir spontane Arbeiten und kleinere Garten. Fir
anspruchsvolle Gartenarbeiten empfehlen wir das System COMPACT, flir den professionellen Einsatz das System PRO. Innerhalb
beider Systeme gilt: Ein Akku fiir alle Gerate. Wer die Arbeit im Garten und in der Natur liebt, arbeitet mit STIHL. stihl.ch




Kadertag Gebaudetechnik 2017

~Schlisselfaktoren fir erfolgreiche Projekte” lautet das Thema des 12. Kadertages
der Gebaudetechnik (KTGT), der am 07. November 2017 in Baden stattfinden wird. An
der jahrlichen Fachtagung treffen sich alle flihrenden Branchenpartner — vom Planer
bis zum Unternehmer. Neben anregenden Impulsen und fachlichen Informationen aus
der Praxis kommt naturlich auch das Networking nicht zu kurz.

Die Fachtagung ist in drei Themenblocke strukturiert:
. Innovation

J Unternehmensentwicklung und -fuhrung

J Was zeichnet erfolgreiche Projekte aus?
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Peter Sutterl(ti Dr. JOrg Roth Patrick Schnorf Bernhard Schweizer Balz Halter
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Bernhard Heusler Max Renggli Dieter Schwank Nadja Schildknecht Jens Korte
Prasident FC Basel Renggli AG Alptransit Gotthard AG Zurich Film Festival ZFF Wirtschafts-
2012-2017 korrespondent

und US-Experte

Weitere Informationen und Anmeldung

Datum Dienstag, 07. November 2017

Zeit 09.00 bis 16.15 Uhr, anschliessend Apéro und Networking

Ort Trafohalle Baden, Brown Boveri Platz 1, 5400 Baden

Programm und  www.proklima.ch www.energie-cluster.ch/kadertag

Anmeldung :
@Kﬁ‘ > energie-cluster.ch



VERBRAUCHSABHANGIGE ENERGIE- UND WASSERKOSTENABRECHNUNG VEWA

Zusammengefasste Nutzerabrechnung (Quelle: BFE)

Ihre Wohnung Ganze Liegenschaft
CHF 2016 CHF 2015 CHF 2016 CHF 2015
Total CHF 1'448.35 CHF 1'109.05 CHF 10288.95 CHF 8'570.40
Kosten/m? CHF 1421 CHF 10.88 CHF 1200 CHF 9.99
Akontozahlung CHF 1°200.00 CHF 1200.00 CHF CHF
Guthaben/Nachzahlung  CHF 24835 CHF  -90.95 CHF CHF

Ihre Energie- und Wasserkosten
(in CHF)

1600 160%

Ihre Wohnung im Vergleich zur Liegenschaft
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zwischen 350 und 1300 CHF variieren
(zwischen 300 und 900 CHF fiir Heizung
und 50 und 400 CHF fir die Wasserer-
warmung). Der sparsame Nutzer zahlt
also jahrlich 530 CHF Energie- und Ab-
rechnungskosten anstelle 800 CHF rei-
ne Energiekosten. Wichtig ist ebenfalls
zu wissen, dass die Ablesung und Ab-
rechnung nicht zwingend von einer pro-
fessionellen Abrechnungsfirma gemacht
werden muss, was eine zusatzliche Er-
sparnis von bis zu 100 CHF ermoglichen
wirde, falls ein engagierter Mitbewoh-
ner bereit ware, diese Leistung kosten-
los zu erbringen. Die Abrechnung erfolgt
aber in 80% der Liegenschaften durch
eine professionelle Abrechnungsfirma.

ENERGIE- UND WASSERKOSTEN AUF EINEN
BLICK. Ein wichtiger neuer Inhalt der
VEWA ist der Vorschlag zur Abrech-
nungsdarstellung. Die Abrechnung soll
iibersichtlich gestaltet werden. Es ist ei-
ne optimale Transparenz anzustreben,
das heisst, die Rechnung muss fiir al-
le Beteiligten nachvollziehbar sein. In
der Regel sind bei der Kostenabrech-

Ihre Kosten

Ihre Kosten
Wasser

Ihre Kosten
Energie

Total

nung folgende Dokumente von Bedeu-
tung: (1) Kostenaufstellung Heizung und
Wassererwarmung respektive Kalteer-
zeugung (2) Kostenaufstellung Frisch-
und Abwasserkosten, (3) Stammdaten-
blatter der Nutzeinheiten, (4) Warme-/
Kaltekostenabrechnung mit Ablesequit-
tung, (5) Wasserkostenabrechnung mit
Ablesequittung. Die Darstellung ist von
Firma zu Firma unterschiedlich, der In-
halt jedoch sollte mdéglichst einheitlich
sein.

Es liegt in der Natur der Sache, dass
die Abrechnung bei vollstandiger Trans-
parenz relativ umfangreich ist. Die Ab-
rechnung will dem Anspruch geniigen,
dass sich vom Zahlerstand bis zum Fran-
kenbetrag jeder Schritt nachvollziehen
ldsst. Zur schnellen Ubersicht und zur
Abschatzung der Plausibilitat durch den
Verbraucher, empfiehlt sich eine grafi-
sche Darstellung des Verbrauches und
der Kosten sowie eine Zusammenfas-
sung der wichtigsten Zahlen. Ein modu-
larer Aufbau ermoglicht eine bedarfsge-
rechte Information der Bewohnerinnen
und Bewohner. Die Abrechnung soll

einen Uberblick iiber die wichtigsten
Kostenpositionen geben. Als Vergleich
sollten die durchschnittlichen Kosten
und der durchschnittliche Verbrauch
in der Liegenschaft als Kennzahl (z. B.
kWh/m?) ausgewiesen werden und -
falls vorhanden — die Vorjahreswerte
des Wohnungsnutzers. Diese Zahlen er-
moglichen dem Verbraucher, sein Ver-
halten rasch einzuordnen, und schaffen
einen Anreiz zum bewussten Umgang
mit Energie und Wasser. °

*OLIVIER MEILE

Der Aurot ist seit 2008 im Bundesamt
fur Energie fur den Bereich Gebaudetech-
nologie zustandig. Seit 2014 betreut er
zudem die Geschaftsstelle des Projekts
Energie-Vorbild Bund.
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Im Kanton Zug wird tiber die Teilrevision des Planungs- und Baugesetzes debattiert. Neben
der Umsetzung diverser Vorgaben wirft der Ersatz der Arealbebauung (spezielles Baubewilli-
gungsverfahren) durch den einfachen Bebauungsplan (Sondernutzungsplan) viele Fragen auf.

Das Planen und Bauen darf nicht komplizierter werden, in Zug wird tiber die neuen Planungsmittel diskutiert (Bild: 123rf.com).

ANDREA BOBBIA* @-+-+-vvvvveueueuiiiiiiiiiiaiiiiiaianannns

WELCHE GRUNDE FUR EINE ANPASSUNG SPRE-
CHEN. Mit der Revision des Raumplanungs-
gesetzes des Bundes sind die Kantone ge-
fordert, die Siedlungsentwicklung in erster
Linie in den bestehenden Bauzonen um-
zusetzen und eine qualitativ hochstehende
Verdichtung zu erreichen, um das zukiinf-
tige Bevolkerungswachstum mit den beste-
henden Bauzonen aufzufangen.

Dies niitzt aber nur dann etwas, wenn
tatsachlich verdichtet wird. Dazu mussen
auch die verdichtungsverhindernden Ele-
mente im kantonalen Planungs- und Bau-
gesetz (PBG) abgeschafft oder angepasst
werden. Konkret betrifft dies die Arealbe-
bauung. Diese ist heute im PBG verankert
und funktioniert als «erweiterte» Baubewil-
ligung ab einer minimalen Grundstiicks-
flache von 2000 m?. Wenn ein Bauprojekt
Vorteile fiir die Siedlung und den Stadtebau
bringt, kann es von einem rechtlich geregel-
ten Bonus (Ausnutzung, Langen, Abstande
etc.) profitieren. Der Gemeinderat bewilligt
die Arealbebauung. Die bestehenden Are-
albebauungen im Kanton Zug entsprechen
nicht mehr den heutigen raumplanerischen
Vorgaben (Dichte, Wohnungsgrundris-
se, Energieverbrauch, Erdbebensicherheit
oder Behindertengerechtigkeit).
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In der Praxis ist es aber schwierig, An-
derungen von Arealbebauungen zu errei-
chen. Nurmit einer Dreiviertelmehrheit der
betroffenen Eigentiimerschaft (§29 PBG)
kann tberhaupt tiber eine Nachverdich-
tung diskutiert werden. Dies fiihrt heute da-
zu, dass in Arealbebauungen eine Verdich-
tung faktisch immer an der Zustimmung
der Eigentiimerschaft scheitert.

Der Regierungsrat schlagt nun vor, die
Arealbebauung durch einen «einfachen
Bebauungsplan» zu ersetzen. Der «einfa-
che Bebauungsplan» ist neben dem «or-
dentlichen Bebauungsplan» ebenfalls ein
Sondernutzungsplan. Er wird vom Ge-
meinderat genehmigt und bedarf keiner
Vorprifung oder Genehmigung durch den
Kanton. Im PBG wird klar festgehalten, wel-
che Vorgaben ein «einfacher Bebauungs-
plan» erfiillen muss, damit er von den Vor-
teilen profitieren kann. Gleichzeitig soll der
«ordentliche Bebauungsplan» flexibler ge-
staltet werden. Bei entsprechender Qua-
litat sollen auch Erhéhungen der Ausniit-
zungsziffer von bis zu 30% gegeniiber der
Grundnutzung zugelassen werden.

Den «einfachen Bebauungsplan» kann
entweder die Grundeigentiimerschaft be-
antragen, oder er kann vom Gemeinde-
rat ausgehen. Die Grundeigentiimerschaft

muss liber mindestens die Halfte der Be-
bauungsplanflache verfiigen.

BEURTEILUNG AUS SICHT DER IMMOBILIEN-
BRANCHE. Es ist ein Anliegen der Politik so-
wie der Immobilienbranche, dass in den
Bauzonen sinnvoll verdichtet wird. Dies
entspricht der haushélterischen Boden-
nutzung und kann auch zu erwiinschten
Wertsteigerungen der Liegenschaften fih-
ren. Fur die Verdichtung braucht es ent-
sprechende Instrumente. Es stellt sich nur
die Frage, ob die Aufhebung der Arealbe-
bauung richtig ist.

Mit dem «einfachen Bebauungsplan»
wird aus dem ehemaligen einstufigen Bau-
gesuchsverfahren ein zweistufiges Verfah-
ren. Es muss zuerst ein Sondernutzungs-
plan mit der Gemeinde erarbeitet werden
und dann folgt ein Bewilligungsverfahren.
Generell diirften die neuen Bestimmungen
so zu langeren Verfahren fihren. Es gibt
somit zweimal das Risiko von Einsprachen.

Bei der Arealbebauung hat die Grund-
eigentiimerschaft die Planung erarbeitet
und entschieden, ob sie eine Arealbebau-
ung (mit Bonus fiir Qualitat) wahlt oder
nicht. Neu kann auch die Gemeinde eine
Arealbebauung durch einen einfachen Be-
bauungsplan ersetzen.



Es ist von Interesse, dass die Grund-
eigentiimerschaft das neue Planungsins-
trument «einfacher Bebauungsplan» auch
bei bestehenden Uberbauungen anwen-
den kann. Mit der Unterstiitzung der Bau-
verwaltung und des Gemeinderates diirf-
te die Verdichtung einfacher umgesetzt
werden. Das Schaffen des «einfachen Be-
bauungsplanes» wird aber die kritische
Haltung der Bevolkerung gegen das Ver-
dichten nicht andern.

DIE EXPERTEN SIND SICH UNEINIG. Im Ge-
sprach mit verschiedenen Exponenten im
Kanton Zug zeigt sich schnell, dass die
Teilrevision mit den entsprechenden An-
derungen umstritten ist.

Manche finden, dass die Instrumente
nicht so zu dndern sind. Vielmehr gilt es,
die heutigen Instrumente zu optimieren.
Beispielsweise kénnte durch die Anderung
der Zustimmungsquote bei der Arealbe-
bauung ein Hindernis eliminiert werden.

Auf der anderen Seite die Befiirwor-
ter: Das PBG wird vereinfacht, da es nur
noch die Bewilligung, den Bebauungsplan
und den Richtplan gibt. Zudem wird darauf
hingewiesen, dass der ordentliche Bebau-
ungsplan flexibilisiert wird, was nur mog-
lich ist, wenn es den «einfachen Bebau-
ungsplan» gibt.
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FORDERUNGEN DER IMMOBILIENWIRTSCHAFT.

Wenn der Kantonsrat diese Anpassungen

genehmigt, miusste er folgende Punkte

zwingend in die Vorlage einbauen:

- Der «einfache Bebauungsplan» muss
explizit vom Vorentscheid (§3a Verord-
nung zum PBG) ausgenommen sein.
Dieser Verfahrensschritt darf nur auf
die ordentlichen Bebauungsplane an-
gewendet werden. Ansonsten wird die
Verfahrensdauer weiter verlangert.

- Der «einfache Bebauungsplan» soll-
te analog zum «privaten Gestaltungs-
plan» im Kanton Zirich vollstandig von
der Grundeigentiimerschaft erarbeitet
werden. Das Resultat dieses Prozesses
ist ohne Vorpriifung durch den Kanton
vom Gemeinderat zu beschliessen, und
es ist auf langwierige Optimierungs-
schritte zu verzichten.

- Die kommunalen Bauverwaltungen
sollten die Grundeigentiimerschaft im
parallelen Erarbeiten des Baugesuchs
zum «einfachen Bebauungsplan» un-
terstiitzen. Ziel miisste sein, dass nach
dem Beschluss des «einfachen Bebau-
ungsplans» der Gemeinderat auch das
Baugesuch zeitgleich bewilligen kann.
Damit werden die Einspracheverfah-
ren zusammengelegt, und das Verfah-
ren wird faktisch wieder einstufig.

— Der Kanton und die Gemeinde miissen
aktiver fur die Verdichtung eintreten,
auch an Verhandlungen von Einspra-
chen. Die Legitimation fiir die Einspra-
che und die Kostenpflicht sind parallel
mit der Ablosung der Arealbebauung
im Kantonsrat zu diskutieren. Das Recht
auf Einsprache miisste restriktiver sein.

FAZIT. Die angestrebten Anpassungen be-
inhalten Vor- und Nachteile. Ob sie die
Verfahren vereinfachen und die Verdich-
tung unterstiitzen, oder ob dadurch das
tagliche Planen und Bauen komplizier-
ter wird, ist noch nicht geklart. Beide Sei-
ten haben gute Argumente und Griinde
fiir oder gegen die Anpassungen. Es ist
sehr wichtig, die formulierten Forderun-
gen zu diskutieren und einzubringen. Der
Zeitplan sieht vor, dass die Teilrevision
des PBG, sofern kein Referendum ergrif-
fen wird, am 1. Januar 2019 in Kraft tritt.
Informationen zur Vorlage unter: https://
www.zg.ch/behoerden/regierungsrat/

vernehmlassungen. °

*ANDREA BOBBIA

Die Autorinist in der Projektentwicklung
tatig. Dieser Artikel entstand im Rahmen
des MAS Immobilienmanagement an der
Hochschule Luzern.

«ALL-IN» Jetzt mit

ALL-IN

FLUMROC COMPACT PRO

Fiir die Verputzte Aussenwarmeddammung.

BONUS

Fiir die Flumroc-Dammplatte
COMPACT PRO.

Liegenschaftseigentiimer und
Bauherrschaften profitieren direkt.

B

BRANDSCHUTZ

-]

SCHALLSCHUTZ

WARMEDAMMUNG
OKOLOGISCH

FORMSTABIL




Die Sommerumfrage 2017 der CSL Immobilien AG lasst hoffen, dass sich auf dem Biiromarkt
eine Trendwende abzeichnet. Das Wachstum der Unternehmungen spielt bei der Flachen-
nachfrage wieder eine bedeutendere Rolle, nachdem es die letzten Jahre kaum Relevanz hatte.

WIRTSCHAFTSRAUM BASEL: HAUPTGRUNDE DER NACHFRAGE NACH BUROFLACHEN

Quelle: CSL Immobilien AG
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PATRICIA REICHELT* @------cvvveeeuurernunemannienneenannens

EINFLUSS DER WIRTSCHAFTLICHEN ERHOLUNG
SPURBAR. Die Griinde fiir die Biirofla-
chen-Nachfrage spiegeln den wirtschaft-
lichen Zyklus wider. Insbesondere das
Wachstum der Unternehmen wird als
konjunktureller Indikator interpretiert.
So hinterliessen beispielsweise die Fi-
nanzkrise und der Frankenschock ihre
Spuren auf der Nachfrageseite: In den
Jahren 2009, 2015 und 2016 hatte das
Wachstum der Unternehmen bei der
Nachfrage nach Biiroflachen kaum ei-
ne Bedeutung. Doch dieses Jahr scheint
sich eine Trendwende abzuzeichnen: In
Ziirich ist bei 13%, in Basel und Bern
sogar bei einem Viertel das Unterneh-
menswachstum der wichtigste Grund
fur die Buronachfrage. Dies lasst auf ei-
ne bessere Absorption der vorhandenen
Biiroflichen hoffen.

POSITIVE SIGNALE AUCH BEI DEN INCENTIVES.
Als weiterer Indikator fiir die Entwicklung
des Buromarktes konnen auch Incentives
— die Zugestandnisse der Eigentiimer bei
Mietvertragsabschliissen — hinzugezogen
werden. Da Eigentiimer in der Regel erst
bei den Incentives Kompromisse machen,
bevor sie ihre Mietzinsvorstellung anpas-
sen, zeigen sich Marktbewegungen hier
zuerst.

Leider werden Incentives bisher statis-
tisch nicht erfasst. Daher versucht die CSL
Immobilien AG mit der jahrlichen Som-
merumfrage unter zahlreichen Immobi-
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lienexperten diese Incentives abzubilden.
Als eines der Resultate der Umfra-
ge zeigt sich auch die unterschiedliche
Marktsituation an den Deutschschweizer
Biirostandorten. In Ziirich und Basel wird
bei rund der Halfte der Vertragsabschliis-
se mietfreie Zeit gewahrt. Wahrend in Zii-
rich durchschnittlich vier Monate verein-
bart werden, sind es in Basel nur drei
Monate. In Bern dagegen profitiert nur
ein Drittel der Mieter von durchschnitt-
lich vier Monaten. In Basel ist zu beobach-
ten, dass sich Incentives wie zum Beispiel
Ausbaukostenbeteiligungen im Vergleich
zum Vorjahr reduziert haben. Dagegen
blieben sie in Ziirich insgesamt stabil.
Unabhangig von der konjunkturellen
Entwicklung scheint die Flexibilisierung
der Mietverhdltnisse voranzuschreiten.
Die sogenannten «Early Break Options»,
bei denen zumeist gegen eine Abschlags-
zahlung (Penalty) der optionale, frih-
zeitige Ausstieg aus dem Mietverhaltnis
vereinbart wird, nehmen gemass den Um-
frageteilnehmern stark zu.

KEIN GRUND, SICH ZURUCKZULEHNEN. Auch
wenn sich am Buromarkt einige Lichtbli-
cke zeigen, gibt ein Grossteil der Exper-
ten an, dass der Vermarktungsaufwand
wesentlich zugenommen hat. Ebenso ist
die Preissensitivitat der Nutzer gestiegen.
Daher wird man auch zukiinftig - trotz
positiver Konjunkturaussichten — bei der
Verhandlung von Mietvertrdagen um Zu-
gestandnisse ringen miissen.

Fir das kommende Jahr sind die Erwar-
tungen der Marktakteure mehrheitlich ver-
halten und unterscheiden sich auch je nach
Standort. Wahrend in Bern ausnahmslos
eine gleichbleibende oder eher schwache-
re Nachfrage erwartet wird, rechnet zu-
mindest ein Finftel der Marktakteure in
Zirich und Basel mit einer hohere Nach-
frage fur das nachste Jahr.

Ahnliche Tendenzen zeigen sich auch
in der erwarteten Leerstands- und Miet-
preisentwicklung: In Bern sind die Aussich-
ten eher verhalten, hier werden steigende
Leerstdnde und gleichbleibende oder so-
gar sinkende Mietzinse prognostiziert. Im
Vergleich fallen die Erwartungen fiir den
Zircher Biromarkt nurleicht positiver aus.

Fir den Basler Buromarkt sind die
Einschatzungen dagegen optimistischer:
Eine Mehrheit geht von einer stabilen
Entwicklung aus, ein kleiner Teil der Ex-
perten erwartet sogar sinkende Leerstan-
de, allenfalls sogar steigende Mietprei-
se und die lang erhoffte Entwicklung des
Biiromarkts zu Gunsten der Vermieter.

Basel scheint der Hoffnungstrager fiir
eine Trendwende auf dem Biiromarkt zu
sein. Nach den letzten verhaltenen Jah-
ren ware ein spurbarer Aufschwung al-
lerdings allen Biiromarkten zu gonnen. e

ATRICIA REICHELT
Die Autorin ist bei der CSL Immobilien AG
fuir den Bereich Research & Marktanalyse
verantwortlich. Sie hat ein Geographie-
Studium und einen MAS in Real Estate
an der Universitat Zurich absolviert.



WIRTSCHAFTSRAUM ZURICH: HAUPTGRUNDE DER NACHFRAGE NACH BUROFLACHEN
Quelle: CSL Immobilien AG
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Real Estate Management — nachste Generation

Stadte verdichten sich. Hauser werden intelligent. Dinge reden mit Dingen.

Die Menschen arbeiten, wo sie gerade sind. Eine neue Welt erwartet uns. Sie
verandert alles. Je mehr wir davon verstehen, desto lustvoller und erfolgreicher
konnen wir damit umgehen. Das gilt auch flr das Real Estate Management.
Wir haben uns auf das vorbereitet, was morgen wirklich wird. Damit Immobilien
fur Eigentumer profitabel und fur Mieter attraktiv bleiben.
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Knapp zwei Drittel der Baurechtsvertrage laufen wahrend mehr als siebzig Jahren. Aufgrund
der langen Vertragsbindung und Indexierungen der Baurechtszinsen ist die Einschatzung der
finanziellen Konsequenzen bei Vertragsabschluss wichtig, aber auch herausfordernd.

ENTSTEHUNG UND FINANZIELLE FOLGEN DES BAURECHTS

Quelle: Wiiest Partner AG

Entstehung

Finanzielle Folgen
Baurechtsnehmer

Rechtsgeschaft

Baurechtsvertrag mit Regelung der
wesentlichen Aspekte wie Baurechtsdauer,
Zinsen und Heimfall.

ALAIN CHANEY UND JORG SCHLAPFER* @:-:----vceeeen

LANGFRISTIGE VERTRAGSGESTALTUNG. Mit
der Unterzeichnung eines Baurechtsver-
trages gehen Baurechtsgeber und -neh-
mer eine jahrzehntelange Bindung ein.
Idealerweise erreichen in dieser Perio-
de beide Partner ihre jeweiligen Ziele,
ohne dass ein Missverhaltnis zwischen
Leistung und Gegenleistung entsteht.
Ob dieser Fall eintritt, hangt nicht zu-
letzt vom gewdhlten Baurechtsmodell
und der spezifischen Vertragsausgestal-
tung ab, denn die jeweiligen Parameter
und Anpassungsmechanismen reagieren
je nach wirtschaftlicher Entwicklung un-
terschiedlich. Neben der Dauer sind die
wichtigsten Parameter die Hohe und der
Anpassungsmechanismus des Baurechts-
zinses, die Heimfallregelung und allfallige
Nutzungsauflagen.

BAURECHTSZINS. Weil der Baurechtszins
meist indexiert ist, verandert sich dessen
Hohe in der Regel wahrend der Vertrags-
laufzeit. Wiiest Partner schatzt den Anteil
der indexierten Baurechtsvertrage auf
iber 90%. Basierend auf der Entwicklung
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Baurechtbelastetes Land

Baurechtsgeber

des Index wird der Baurechtszins perio-
disch angepasst, zum Beispiel jedes Jahr,
alle finf oder alle zehn Jahre. Am haufigs-
ten kommt eine Indexierung am Landes-
index der Konsumentenpreise (LIK) sowie
an die Mietzinsentwicklung oder an den
Hypothekarzinssatz vor, teilweise auch an
einen generellen Landpreisindex oder an
den konkreten Landpreis der baurechts-
belasteten Liegenschaft. Manchmal wird
der Baurechtszins gleichzeitig an mehre-
re Faktoren indexiert.

Die Wahl der Indexierungsbasis hat
einen entscheidenden Einfluss auf die
Entwicklung des Baurechtzinses. Eine
vollstandige Indexierung am Ziircher Bau-
landpreisindex hatte den Baurechtszins in
den letzten 40 Jahren versiebenfacht, eine
Indexierung mit den Angebotsmieten ver-
dreifacht, mit dem Landesindex der Kon-
sumentenpreise verdoppelt und mit den
Hypothekarzinsen sogar um zwei Drittel
reduziert. Die teuerste Variante fiihrt da-
mit zu einem 20 Mal teureren Baurechts-
zins als die gilinstigste Variante, obwohl
beide vor 40 Jahren auf dem gleichen Ni-
veau abgeschlossen wurden. Ein Grund

fiir diesen grossen Unterschied ist bei der
Laufzeit der Baurechtsvertrage zu suchen.
Entsprechend konnen sich relativ kleine
Unterschiede in den jahrlichen Verande-
rungsraten der einzelnen Indexierungen
im Laufe der Jahrzehnte akkumulieren.
Durch die Indexierung des Baurechts-
zinses verandert sich auch der Anteil der
Mietertrage, die der Baurechtnehmer fir
den Baurechtszins aufwenden muss. Eine
Auswertung von rund 2000 Abrechnungen
von Renditeliegenschaften im Baurecht
iiber die letzten zehn Jahre zeigt, dass die
Baurechtszinsen in der Regel zwischen 4%
und 14% der Sollmieten betragen, wobei
sie in Extremfallen auch mal mehr als einen
Viertel ausmachen. Bei Gewerbeliegen-
schaften ist der Anteil in der Regel hoher.
Eine Risikobeurteilung aus Sicht des
Baurechtsnehmers kann erfolgen, indem
analysiert wird, ob die Baurechtszinsen
auch in ausserordentlichen Entwicklun-
gen fiir den Baurechtnehmer noch tragbar
sind. Eine Simulation von 5000 denkbaren
Auspragungen der zukinftigen wirtschaft-
lichen Entwicklung illustriert, dass dies bei
den iiblichen Baurechtsausgestaltungen in



derRegel der Fall ist, ausser bei einer Inde-
xierung an einen Landpreisindex. Bei einer
solchen Indexierung ist das Risiko erhoht,
dass mit der Zeit der Grossteil der Miet-
zinsen fiir die Baurechtszinsen verwendet
werden muss. Damit die Tragbarkeit jeder-
zeit gewahrleistet ist, konnten beispiels-
weise Ventilklauseln oder die Indexierung
des Baurechtszinses an die Mieteinnahmen
vereinbart werden.

HEIMFALLENTSCHADIGUNG. Die Heimfallent-
schadigung ergibt sich aus der Definition
des Basiswertes und der Entschadigungs-
rate. Der Basiswert definiert die Wertbe-
stimmung der heimfallenden Baute. In der
Regel entspricht er dem Gebaudewert zum
Zeitpunkt des Heimfalls. Nach Schatzung
von Wiiest Partner wird in 13% der Falle
als Basiswert der Gebaudewert zum Zeit-
punkt des Vertragsabschlusses festgelegt,
wobei hiervon in rund der Halfte der Falle
die Investitionskosten wahrend der Bau-
rechtsdauer angerechnet werden.

Ist der Basiswert bestimmt, dann legt
die Heimfallentschadigungsrate fest, wel-
chen Anteil der Baurechtsgeber beim
Heimfall dem Baurechtsnehmer zu entrich-
ten hat. In mehr als drei von vier Fallen er-
halt der Baurechtsnehmer 80% des Basis-
wertes als Heimfall. Erfolgt eine Ent-
schadigung unter 80%, so rechnen sich Sa-
nierungen fiir den Baurechtsnehmer am
Ende des Baurechtes nur noch in den sel-
tensten Fallen. Auf der anderen Seite be-
steht ein Risiko, dass bei einer 100%-igen
Entschadigung zu teuer saniert wird. Um
die Anreize richtig zu setzen, scheint eine

ANZEIGE

Heimfallentschadigung von rund 90% er-
strebenswert.

ZUSATZVEREINBARUNGEN. Gerade bei Bau-
rechten zwischen der o6ffentlichen Hand
und Wohnbaugenossenschaften sind oft
Nutzungsbeschrankungen und Zusatzver-
einbarungen mit dem Baurechtserwerb
verbunden. Diese beeinflussen den Wert
eines Baurechtes mehr oder minder stark,
wobei insbesondere von Vorgaben zur
Kostenmiete und zur Erstellung von of-
fentlichen Flachen ein starker Wertein-
fluss ausgeht. Aber auch Vorgaben zu
energetischen Standards, zum altersge-
rechten Bauen, Mindestbelegungen sowie
Einkommens- und Vermogensvorschrif-
ten sind Nutzungsbeschrankungen und
Zusatzvereinbarungen, die den Landwert
reduzieren und somit einen tieferen Bau-
rechtszins rechtfertigen konnen. Durch
die Reduktion der Baurechtszinsen ver-
zichtet der Baurechtgeber auf einen Teil
der moglichen Einnahmen und finanziert
indirekt die Realisierung der Zusatzver-
einbarungen.

LEITSATZE. Basierend auf der Analyse kon-

nen vor allem vier Schlussfolgerungen ge-

zogen werden, die fiir die Gestaltung von

Baurechtsvertragen relevant sind:

— Erstens begrenzen Transparenz sowie
einfach und objektiv festgelegte Para-
meter in der Vertragsgestaltung die
Konfliktmoglichkeiten.

— Zweitens bietet eine hohe Heimfallent-
schiadigung einen sinnvollen Anreiz,
auch gegen Ende des Baurechts in den

Unterhalt des Gebdudes zu investieren.

— Drittens sollte die Tragbarkeit des Bau-
rechtzinses auch dann gegeben sein,
wenn sich dieser unvorteilhaft fir den
Baurechtsnehmer entwickelt.

— Und viertens kann beispielsweise auf-
grund eines tiefen Baurechtszinses per
se nicht direkt auf einen attraktiven
Baurechtsvertrag geschlossen werden,
da der Vertrag unter Umstanden gleich-
zeitig eine unvorteilhafte Indexierung,
Heimfallentschadigung oder Zusatz-
vereinbarungen beinhalten konnte.
Deshalb ist jeder Baurechtsvertrag als
Ganzes zu betrachten, d. h. dass stets
auch die Summe. °

: DAS BAURECHT

: Das Baurecht ermoglicht es dem Baurechtsnehmerein ~ :
: Stiick Land wahrend einer langen, aber beschrénkten Zeit- :
: dauer beispielsweise fur einen Hausbau zu nutzen, ohne

: dass ihm das Land gehort.

: Dieser Artikel fasst die wichtigsten Erkenntnisse der Studie
: «Baurecht unter der Lupe» zusammen. Diese Studie hat ~ :
: Wiiest Partner im Auftrag des BWO erstellt. Sie ist unter

: https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/Wohnungs-

: markt/studien-und-publikationen/baurecht.html auf der

: Webseite des BWO publiziert.

i' *DR. ALAIN CHANEY
Der Autor ist Geschéftsfiihrer der
Niederlassung von Wiiest Partner in Bern.

*DR. JOERG SCHLAEPFER
Der Autor ist Leiter Makrogkonomie
e bei Wiiest Partner.
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VERLOCKENDE
RENDITEN

Die UBS Switzerland AG
schatzt gemass einer Studie,
dass sich mit dem Erwerb
von Wohneigentum zwecks
Vermietung (Buy-to-let) im
Schweizer Durchschnitt eine
Bruttoanfangsrendite von
3,4% erzielen lasst. Fiir die
Studie wurden in 50 Schwei-
zer Stadten die Bruttorendi-
ten bei der Neuvermietung
von Eigentumswohnungen
miteinander verglichen. Der
landesweite Durchschnitt
liegt bei 3,2%, die tiefste
Rendite wurde in Riehen
(2,6%) ermittelt. Mit 2,8%
relativ wenig Rendite werfen
Eigentumswohnungen auch
am linken Ziirichseeufer
(Wadenswil und Horgen) ab,
dazu in den Zentralschwei-
zer Wirtschaftszentren (Baar,
Luzern und Zug), in Lugano
sowie in den Grossstadten
Basel und Ziirich. Die hochs-
ten Renditen finden Inves-
toren hingegen in den
Westschweizer Stidten La
Chaux-de-Fonds und Fri-
bourg (4,0%) sowie Bulle
und Biel/Bienne (3,8%).
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PREISE LEICHT
GESTIEGEN

Die Preise fir Wohneigen-
tum und die Mietpreise fiir
Wohnungen sind im Juli mo-
derat gestiegen. Gemass
dem von ImmoScout24 und
dem Immobilienberatungs-
unternehmen IAZI erhobe-
nen Swiss Real Estate Offer
Index stiegen die Preise fir
Eigentumswohnungen ge-
geniiber dem Vormonat Juni
um 0,5%. Auch die Kauf-
preise fir Einfamilienhauser
legten um 0,8% zu, eben-
so die Angebotsmieten um
0,3%. Damit resultiert auf
Jahresbasis bei den Eigen-
tumswohnungen ein Preis-
anstieg um 3,2% und bei
den Einfamilienhausern gar
um 8,1%. Dagegen entwi-
ckelten sich die Mietpreise
stabil (-0,1%).
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BKB-EIGENHEIM-
INDEX GESTIEGEN

Die Immobilienpreise in der
Nordwestschweiz sind wei-
ter gestiegen. Dies geht

aus dem BKB-Eigenheim-
index hervor, den die Bas-
ler Kantonalbank in Zusam-
menarbeit mit der IAZI AG
zweimal im Jahr veroffent-
licht. Die Region Nordwest-
schweiz weist im 1. Halb-
jahr 2017 einen Zuwachs
von 2,4% aus. Damit liegen
die Wertsteigerungen weit
iuber dem Schweizer Durch-
schnitt von 1,5%. Im Ver-
gleich zum 2. Halbjahr 2016
(+3,8%) hat sich das Preis-
wachstum in der Nordwest-
schweiz zwar ein wenig
abgeschwacht. Doch ins-
gesamt liegen die Wachs-
tumsraten immer noch weit
iber dem langjahrigen Mit-
tel, wobei Einfamilienhau-
ser und Eigentumswohnun-
gen in ahnlich hohem Masse
zur Preiszunahme beigetra-
gen haben.

BUROMARKT

BLEIBT STABIL

Wie das Immobilienbe-
ratungsunternehmen JLL

in seinem aktuellen Biiro-
markt-Profil bekanntgab,
blieb das Biiroflachenange-
bot in Zirich im 2. Quartal
2017 mehr oder weniger un-
verandert. Die in der gesam-
ten Region angebotenen Bii-
roflachen stiegen gegeniiber
dem letzten Quartal um 1%
auf 399000m? bzw. 5,2%
des Bestandes. Betrachtet
nach Teilmarkten zeigte sich
eine divergierende Entwick-
lung: eine langsame Erho-
lung in der Innenstadt und
ein anhaltender Angebots-
ilberhang in der gesamten
Region. Das Flachenange-
bot in den Kreisen 1 und 2
sank im 2. Quartal von tber
73000 m? auf 69400 m? bzw.

4,4% des Bestandes. Der
Riickgang ist vor allem klei-
neren und mittleren Anmie-
tungen geschuldet.

BASEL: GROSSERES
ANGEBOT AN _
GESCHAFTSFLACHEN

s
Gemass einer Erhebung des
Schweizerischen Verbandes
der Immobilienwirtschaft
beider Basel (SVIT) hat das
Angebot an Geschaftsflachen
in beiden Basler Kantonen
seit letztem Jahr um jeweils
rund ein Viertel zugenom-
men. Bei dem moderaten
Anstieg der leerstehenden
Biiroflachen auf 60000 m? im
Stadt- und 85000 m? im
Landkanton beruht der Zu-
wachs in Basel-Stadt auf ins-
gesamt 110000 m? auf einem
hoheren Angebot an Gewer-
be- und Lagerflachen. Im
Kanton Basel-Landschaft ist
der Anstieg auf insgesamt
249000 m? in erster Linie auf
eine starke Zunahme der an-
gebotenen Gewerbe- und
Produktionsflichen zuriick-
zufithren.

ANSTIEG DER LEER-
WOHNUNGSZIFFER
ERWARTET

Nach Angaben der Publi-
kation «Swiss Issues Immo-
bilien», die von der Credit
Suisse herausgegeben wird,
deuten erste veroffentlich-
te Zahlen einzelner Kantone
und Stadte auf einen mar-
kanten Anstieg der Leerstan-



de auf dem Schweizer Woh-
nungsmarkt hin. Gemass
Hochrechnung der Credit
Suisse dirfte die Leerwoh-
nungsziffer bei rund 1,4%
liegen (Vorjahr: 1,3%), wo-
bei sich dieser Anstieg fast
ausschliesslich auf Miet-
wohnungen bezieht. In den
Zentren entspannt sich der
Markt nur langsam, wahrend
sich ausserhalb zunehmend
Uberangebote aufbauen.

BLS WILL BAHN-
AREALE NUTZEN

Die BLS will ehemalige
Bahnareale als Wohn- und
Arbeitsraum nutzen. Dafiir
hat das Bahnunternehmen
die Tochtergesellschaft BLS
Immobilien AG gegriindet.
Bei sechs Grundstiicken auf
ihrem Netz sieht die BLS be-
sonderes Entwicklungspo-
tenzial, wie das Bahnunter-
nehmen mitteilte. Es handelt
sich um die Standorte Burg-
dorf Steinhof, Burgdorf Sut-
tergut, Bern Biimpliz Nord,
Spiez Bahnhofstrasse, Lie-
befeld und Schwarzenburg.
Die Standorte sind alle zen-
tral gelegen und von Natur
aus nah an den offentlichen
Verkehr angeschlossen.
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NEUES BEWERTUNGS-
MANDAT FUR JLL

Die JLL Schweiz AG ist von
der AFIAA Anlagestiftung
fur Immobilienanlagen im
Ausland mit der Bewertung
der paneuropaischen Lie-
genschaften der Anlage-
gruppe «Global» beauftragt
worden. Die Anlagegrup-

pe Global der Schweizer An-
lagestiftung AFIAA umfasst
derzeit 27 Geschaftshauser
im Core- und Core-Plus-Seg-
ment in Deutschland, Oster-
reich, Grossbritannien, Por-
tugal, Finnland, in den USA
und Australien. Zudem wird
JLL auch die Second-Opi-
nion-Dienstleistungen von
AFTAA in den USA und Aus-
tralien erbringen. JLL wird
neben der jahrlichen Bewer-
tung des Immobiliendirekt-
bestandes auch als externer
Bewerter fiir die Akquisiti-
onsbewertungen in Europa
hinzugezogen.

SFPI ERZIELT

MEHR ERTRAG

Die Swiss Finance & Proper-
ty Investment AG (SFPI) hat
im 1. Halbjahr 2017 ihren

Liegenschaftsertrag um
12,7% steigern konnen.
Dennoch rechnet SFPI fir
das 1. Halbjahr 2017 mit ei-
nem Riickgang des Reinge-
winns auf 4,15 Mio. CHF
(Vorjahr: 10,46 Mio. CHF).
Dies sei vor allem auf den
«Wegfall von verkaufsbe-
dingt positiven Einmaleffek-
ten aus dem Vorjahr» zu-
rickzufithren, teilt das
Unternehmen mit.

NOVAVEST REAL
ESTATE ERWEITERT
SEIN PORTFOLIO

Die Novavest Real Estate AG
hat ihr Immobilienportfolio
mit dem Erwerb von zwei
Liegenschaften in Basel (BS)
und Miinchwilen (TG) er-
weitert. Die neu akquirier-
te Wohnliegenschaft an

der Johanniterstrasse 5/11
liegt in Basel im Quartier
St. Johann. Das Mehrfami-
lienhaus beinhaltet 57 Woh-
nungen (Ein- bis Vier-Zim-
mer-Wohnungen) mit einer
Gesamtwohnfliche von
rund 3000 m?. Die Investiti-
on fur den Kauf der Liegen-
schaft belauft sich auf 22,5
Mio. CHF, die Eigentums-
ibertragung erfolgte am

1. Juli 2017. Die neu erbau-
te Wohn-und Geschiftslie-
genschaft an der Frauenfel-
derstrasse 20 in Miinchwilen
umfasst 35 Wohneinheiten
mit insgesamt 3112 m? Miet-
flache. Die Gesamtinvestiti-
on fur den Kauf der Liegen-
schaft belauft sich auf 23,3
Mio. CHF, die Eigentums-
iilbertragung erfolgte am

31. Juli 2017.

ZUBLIN SCHLIESST
VERKAUF AB

Die Ziiblin Immobilien Hol-
ding AG hat den Verkauf ih-
res deutschen Portfolios ab-
geschlossen, wie sie in einer
Pressemitteilung bekannt-
gab. Die zwolf Biiroliegen-
schaften mit einem Brut-
to-Anlagewert von 152 Mio.
EUR gehoren per 21. August
der britischen CLS Holdings.
Ziblin hatte die Verkaufs-
absicht im Mai zusammen
mit der Publikation der Jah-
reszahlen bekanntgegeben.
Grund fiir die Trennung ist,
dass Ziiblin Geld zum Kauf
von Liegenschaften braucht,
die eine offensichtlich ho-
here Rendite abwerfen.

Die Einnahmen sollen fiir
«ausgewahlte Anlagechan-

Lignum informiert zu Holz.
n 044 267 47 83 | www.lignum.ch

Lignum | Holzwirtschaft Schweiz | Miihlebachstrasse 8 | 8008 Ziirich




cen verwendet werden und
weiteres wertsteigerndes
Wachstum sicherstellen».

WARTECK INVEST
STEIGERT OPERATIVES
ERGEBNIS

Die Warteck Invest AG hat
im 1. Halbjahr 2017 ein
Betriebsergebnis (EBIT)
ohne Neubewertungseffekt
von 11,7 Mio. CHF erwirt-
schaftet. Dies entspricht ei-
nem Plus von 13,9% gegen-
iber dem Vorjahr (10,3 Mio.
CHF). Zu diesem Ergebnis
trug vor allem ein um 11,4%
hoherer Erfolg aus Vermie-
tungen von 13,7 Mio. CHF
bei (12,3 Mio. CHF). Damit
stieg der Konzerngewinn
ohne Neubewertungseffekt
gegeniiber dem Vorjahr um
27,1% auf 6,4 Mio. CHF
(5,1 Mio. CHF). Unter Be-
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riicksichtigung der Neube-
wertungen betrug das Kon-
zernergebnis 6,6 Mio. CHF
und lag damit um 5,6% un-
ter dem Vorjahresergebnis.

PSP VERKAUFT
«SALMENPARK II»

a

Die PSP Swiss Property AG
hat Mitte August das Wohn-
bauprojekt «Salmenpark II»
in Rheinfelden (AG) fiir 27,6
Mio. CHF veraussert. Auf
dem Areal der ehemaligen
Brauerei Salmen/Cardinal in
Rheinfelden sind mit dem
«Salmenpark II» weitere 96
Wohnungen in vier neuen
Gebauden geplant. Der be-
reits realisierte «Salmen-
park» verfiigt iiber rund 150
Wohnungen sowie Retail-
und Biiroflachen. Fiir das
Geschaftsjahr 2017 erwartet

«FLACHENPOTENTIALE ERKENNEN
IST MEINE PASSION!

NUR WER DATEN HAT
KANN ENTSCHEIDEN!»
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PSP durch den Verkauf der
Projektentwicklung an einen
nicht namentlich genannten
Investor neu eine hohere
EBITDA-Kennziffer (ohne
Bewertungseffekte) von iiber
240 Mio. CHF.

POM+ EROFFNET
«INNOVATION LAB»
Die pom+Consulting AG er-
richtet in der Europaallee
ein neues «Innovation Lab».
In Kooperation mit der

SBB und weiteren Partnern
wie Swiss Life Lab, Swis-
sPropTech, HWZ, Opera
und Eyekon entsteht mit-
ten in Zirich ein Know-
how- und Innovations-HUB
fur Unternehmen. «Mit dem
LAB100 schaffen wir einen
Raum, der Arbeiten, Den-
ken und Innovieren gleich-
zeitig ermoglicht. Er macht
die Digitalisierung greif-
bar. Alle ausgestellten Pro-
dukte konnen getestet wer-
den. Das LAB100 ist ein
weiterer Schritt in Rich-
tung Digital-Real-Estate»,
erklart Dr. Peter Staub, CEO
der pom+Consulting AG und
Initiator des LAB100.

]QREES & SOMMER
UBERNIMMT RESO
PARTNERS

Die Drees & Sommer
Schweiz AG hat am 1. Au-
gust 2017 die Reso Partners
AG iibernommen. Die bishe-
rigen Eigentimer der Reso
Partners AG — Roger Krieg,
Christoph Heer, Ernst Roth
und die Reso Group AG - ha-
ben ihre Aktien an die Drees
& Sommer Schweiz AG ver-
kauft und schliessen sich mit
ihr zusammen. Drees & Som-
mer ist ein international tati-
ges Beratungsunternehmen
fiir den Bau- und Immobili-
ensektor mit Hauptsitz in
Stuttgart.

SPS MIT GUTEM
HALBJAHR

Die Swiss Prime Site AG
schliesst das 1. Halbjahr
2017 mit erfreulichen Resul-
taten ab. Der Betriebsertrag
erreichte mit 530,5 Mio. CHF
eine Rekordhohe fiir die ers-
ten sechs Monate eines Ge-
schaftsjahres und konnte um
6,7% gegeniiber 2016 ge-
steigert werden. Dazu haben
sowohl das Kerngeschaft Im-
mobilien als auch die immo-
biliennahen Gruppengesell-
schaften beigetragen. Der
Wert des Immobilienportfo-
lios am Bilanzstichtag lag bei
10,3 Mrd. CHF (9,9 Mrd.
CHF) und die Nettorendite
bei 3,7%. Die Leerstands-
quote, ein Gradmesser der
Attraktivitat des Portfolios,
konnte weiter gesenkt wer-
den und erreichte einen Wert
von 5,5% (6,4%). Insgesamt
erzielte SPS einen Gewinn
von 141,0 Mio. CHF (145,9
Mio. CHF) bzw. 131,0 Mio.
CHF (134,4 Mio. CHF) ohne
Neubewertungseffekte.

IAZI EROFFNET
NEUEN STANDORT

Das Immobilienberatungs-
unternehmen IAZI hat per

1. Juli 2017 eine neue Nie-
derlassung in Lausanne er-
offnet. Der neue Standortlei-
ter ist Driss Agramelal. Er ist
Immobilienbewerter mit
eidg. Fachausweis und Mit-
glied der Royal Institution of
Chartered Surveyors (RICS).



Agramelal ist stellvertreten-
der Leiter des IAZI-Bewer-
tungs- und Beratungsteams
und wird diese Funktion wei-
terhin ausiiben.

ISS GEWINNT SWISS-
ARBEITGEBER-AWARD
Die ISS Schweiz AG hat den
Swiss-Arbeitgeber-Award in
der Kategorie «Grosse Un-
ternehmen mit 1000+ Mitar-
beitern» zum zweiten Mal
gewonnen. Bereits im Vor-
jahr wurde dem Facility-Ser-
vices-Anbieter die Auszeich-
nung verliehen. Das Befra-
gungsinstitut «icommit»
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EINFACH
EIN GUTES
GEFUHL.

fihrte die Umfrage tber die
Mitarbeiterzufriedenheit,
welche der Auszeichnung
zugrunde liegt, bereits zum
17. Mal durch. «Wir sind un-
glaublich stolz, dass wir die-
sen renommierten Award er-
neut gewonnen haben und
so unser Ergebnis vom Vor-
jahr bestatigen konnteny,
sagte CEO André Nauer.

KPMG-HAUPTSITZES
Die KPMG AG schafft an
ihrem Hauptsitz an der
Badenerstrasse 170/172 in
Ziirich bis 2021 eine neuarti-
ge Kunden- und Arbeitswelt
mit Raum fiir weiteres
Wachstum, teilt das Wirt-
schaftspriifungs- und Bera-
tungsunternehmen mit. Der
Totalumbau dauert von
Frithling 2019 bis Frithling
2021. Wahrend dieser Zeit
bezieht KPMG ein Zwischen-
domizil im Ziircher Binz-
Quartier.

Kompromisslose Qualitat weckt Vertrauen. Deshalb ist die
SK Citypro S jetzt auch als Serie furs Bad erhaltlich. Mit ECO
Funktion zum Einsparen von Wasser und Energie. Eine Armatur,
die zeitloses Design, hohe Zuverlassigkeit und Funktionalitat
auf einzigartige Weise vereint. www.similorkugler.ch

DIE NEUE
SK CITYPRO S.

X

SIMILOR
KUGLER




lhr Vertrauenspartner fur die
Mietkaution ohne Bankdepot!

SwissCaution wurde 1991 gegrundet und ist die 1. Schweizer Versicherungsgesellschaft
fur die Mietkaution ohne Bankdepot fir Privat- und Geschaftsmietvertrage.

Mit einem Mietkautionsvolumen von mehr als CHF 800 Millionen und mehr als 190’000
ugehdrigen Kunden, welche einen Mietwert von CHF 3 Milliarden reprasentieren, ist
SwissCaution der Marktfuhrer fur die Mietkaution in der Schweiz.

Die Mietkaution von SwissCaution bietet dem Vermieter den gleichen Wert und

die gleiche Funktion wie ein Bankdepot und noch dazu einen qualitativ hohen wie
zugigen Service.

0848 001 848 SWIS‘- "CIU"On

www.swisscaution.ch Ihre Mietkaution ohne Bankdepot



BAUBEGINN FUR
«WOLKENWERK»
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Ende August wurde der Spa-
tenstich fiir das Projekt
«Wolkenwerk» in Ziirich-
Oerlikon gefeiert. Es ent-
steht eine Uberbauung mit
mehr als 300 Wohnungen.
In Zurich-Nord werden mit
dem «Wolkenwerk» drei
Wohnhochhduser sowie
Sockelbauten errichtet. Bau-
herren sind die Leutschen-
bach AG und Nyffenegger
Immobilien AG, Generalun-
ternehmerin ist die Implenia
AG. Das Projekt umfasst 300
Eigentumswohnungen im
Minergie-Standard. Geplant
sind unter anderem Ateliers,
loftartige Gartenwohnungen
und exklusive Penthouse-
Maisonettes. Der gestaffelte
Bezug soll 2020 beginnen.
Die Eigentiimer sollen mit-
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tels einer App die Mdglich-
keit haben, ihre Wohnung
virtuell zu begehen und —
ebenfalls virtuell — Materiali-
en fiir den Innenausbau aus-
zuwahlen.

LOGIS SUISSE KAUFT
ANDRITZ-AREAL

Die Wohnbaugesellschaft
Logis Suisse habe in Kriens
(LU) das 36000 m? grosse
Andritz-Areal erworben, teilt
das Unternehmen mit. Logis
Suisse plant, auf dem Gebiet
im Zentrum von Kriens rund
450 kostengunstige Woh-
nungen sowie Raum fiir Ge-
werbe, Handwerk und Kultur
zu erstellen. Die Verkaufer
des Andritz-Areals sind die
Andritz Hydro AG und die
Marty AG. Logis Suisse will
das Areal zusammen mit der
Steiner AG entwickeln. Man
wolle Behorden, regionale
Wohnbaugenossenschaften,

Kreative und Gewerbler zur
Mitwirkung einladen, so die
Wohnbaugenossenschaft.

NEUER
«GLOBAL HEAD
TRANSACTIONS»

Per 14. August hat Sebastian
Feix bei der AFIAA Anlage-
stiftung fiir Immobilienanla-
gen im Ausland die Position
des «Global Head Transac-
tions» iibernommen. Er folgt
auf Ulrich Kaluscha, der den
Bereich interimistisch gefiihrt
hatte. Feix wechselt von der
Norges Bank Real Estate aus
London zur AFIAA. Bei Nor-
ges Bank Real Estate war
Feix fiir die Identifikation und
Analyse sowie die Begleitung
bis zum finalen Erwerb von
Immobilien fiir das Portfolio
des norwegischen Staats-

fonds zustandig. Der studier-
te Betriebswirt und Real
Estate Manager bringt 14
Jahre Berufserfahrung mit,
davon mehr als zehn Jahre im
Bereich Immobilien An- und
Verkauf.

NICK MCKITTRICK IM
VERWALTUNGSRAT
VON HOMEGATE

Nick McKittrick (48) wird
neues Mitglied des Verwal-
tungsrates der Homegate
AG. Er ist Mitgriinder von
Rightmove, dem grossten
Immobilienportal Gross-
britanniens. McKittrick war
rund 16 Jahre fiir das bor-
sennotierte Unternehmen
mit Sitz in London tatig und
von 2013 bis Juni 2017 des-
sen CEO. McKittrick folgt auf
Nicola Clagliina, der aus dem
Verwaltungsrat von Home-

gate ausgeschieden ist.
| r
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Spitzenleistung mit Weitblick:
Das Glasfaserkabelnetz von UPC

v Top-Geschwindigkeiten mit bis zu 500 Mbits/s
flachendeckend, auch auf dem Land.

\/ Service- und Unterhalts-Garantie
bis zur Anschlussdose ohne Zusatzkosten.

\/ Flachendeckende Verfiligbarkeit des
Grundangebots (Basic TV, Radio) mit jeder
Anschlussdose und ohne Set-Top-Box.

Zukunftssichere Netztechnologie, welche
die Deckung des wachsenden Bandbreitenbedarfs
dauerhaft gewahrleistet.

\/ Liegenschaftsanschluss schweizweit méglich

Weitere Infos unter: upc.ch/kabelanschluss | 058 388 46 00 (Netzanschluss)




Das Bundesgericht befasste sich in seinen juingsten Entscheiden mit einer Loschungsklage
betreffend Wegrecht sowie einer Sanierungskundigung. Es bestatigte, dass ein geniigend
ausgereiftes Projekt fir eine Mietkiindigung vorliegen muss.

SERAINA KIHM?* @ +-+vrvvrerrerrnruarurenmunmuamnnsnrnneannennn

I. LOSCHUNG EINER GRUNDDIENSTBARKEIT.
Der ehemalige Eigentiimer E parzellier-
te von seinem Grundstiick s das Grund-
stlick t ab und begriindete zugunsten und
zulasten dieser beiden Grundstiicke diver-
se Dienstbarkeiten. So stehen dem jeweili-
gen Eigentiimer des Grundstiicks t zulas-
ten des Grundstiicks s insbesondere (a) ein
Fusswegrecht iiber den Hofplatz zwischen
zwei Gebauden als direkte Verbindung zur
offentlichen Strasse zu sowie (b) ein Fahr-
wegrecht, um den Hofplatz zwischen den
Gebauden y und z mit Fahrzeugen zu nut-
zen, da diese aufgrund des beim Gebaude
x stehenden Birnbaums das Grundstiick t
nichtvia die iibliche Zufahrt erreichen kon-
nen (nachfolgend «Hoffahrrecht 1»). Der
jeweilige Eigentiimer des Grundstiicks s
hat das Recht, den auf dem Grundstiick t
gelegenen Hofraum als Zugang fiir Fahr-
zeuge entlang des Gebaudes x zu beniit-
zen (nachfolgend «Hoffahrrecht 2»). Zu-
dem hat der Eigentiimer des Grundstiicks t
das Recht, die Loschung des Hoffahrrechts
2 zu verlangen, wenn es zufolge Abbruchs
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oder Ruckversetzung des Gebaudes x nicht
mehr bendtigt wird.

Der ehemalige Eigentimer E verkaufte
ein Jahr nach Begriindung der Dienstbar-
keiten das Grundstiick t an B (Beschwer-
degegner). Das Grundstick s ging noch
im selben Jahr infolge Erbgangs in das
Eigentum seines Sohnes A (Beschwerde-
fithrer) tiber.

Als rund zwanzig Jahre spater der
Birnbaum gefallt wurde, kam es zwischen
A und B betreffend Inhalt und Umfang
des Hoffahrrechts 1 i.S.v. Art. 738 ZGB
zu Streitigkeiten. A vertrat die Ansicht,
dass dieses Hoffahrrecht iiber den Hof-
platz fiir das Grundstiick t alles Interes-
se verloren habe und damit die Dienst-
barkeit im Grundbuch, gestiitzt auf Art.
736 Abs. 1 ZGB, geloscht werden kon-
ne. A klagte daraufhin gegen B auf Fest-
stellung des Verlustes allen Interesses am
Hoffahrrecht 1 im betreffenden Bereich,
unterlag aber sowohl vor Bezirks- als auch
vor Obergericht. Auch das Bundesgericht
schiitzte diese Ansicht nicht und wies die
Beschwerde von A ab.

Zur Begrundung seines Entscheids
stutzte sich das Bundesgericht auf seine
bisherige Rechtsprechung zu Art. 738 ZGB,
wonach das Gesetz eine Kaskadenordnung
fiir die Auslegung von Dienstbarkeiten ent-
halt. Zunachst ist der Grundbucheintrag
fiir den Inhalt einer Dienstbarkeit massge-
bend. Der Grundbucheintrag im vorliegen-
den Fall sprach ohne Vorbehalt lediglich
von Fuss- und Fahrwegrechten. Nach An-
sicht des Bundesgerichts muss sich daher
keiner (vorliegend der Beschwerdegegner
B), derin gutem Glauben auf den wortlichen
Eintrag im Grundbuch das Eigentum am be-
rechtigten Grundstiick t erworben hat, ein
allfallig durch einen Birnbaum beschrank-
tes Hoffahrrecht entgegen halten lassen.

Das Bundesgericht setzte sich mit dem
Erwerbsgrund, vorliegend mit der von E
errichteten Eigentimerdienstbarkeit, aus-
einander. Dabei wird der Dienstbarkeits-
vertrag zundchst nach dem iibereinstim-
menden wirklichen Willen der Parteien und,
wenn eine tatsachliche Willensiibereinstim-
mung nicht ermittelt werden kann, objek-
tiv nach dem Vertrauensgrundsatz ausge-



legt. Das Bundesgericht stellte klar, dass
gegeniber Dritten, die an der Errichtung
von Dienstbarkeiten nicht beteiligt waren
und im Vertrauen auf das Grundbuch das
dingliche Recht erworben haben - wie vor-
liegend Beschwerdegegner B — diese Aus-
legungsgrundsatze aber nur eingeschrankt
gelten. So sollen individuelle personliche
Umstande und Motive, die fiir die urspring-
lichen Vertragsparteien zwar bestimmend
waren, aber nicht aus dem Dienstbarkeits-
vertrag selber hervorgehen und fiir einen
unbeteiligten Dritten normalerweise auch
nicht erkennbar sind, in Bezug auf Dritte
nicht berticksichtigt werden.

Da das Motiv von E fir B nicht erkenn-
bar sein konnte, musste der Sinn und Zweck
des Hoffahrrechtes 1 im Zeitpunkt seiner
Errichtung in objektiver Weise, d. h. wie
aus dem Grundbuch ersichtlich, eruiert
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werden. Grund fiir die Errichtung des Hof-
fahrrechts 1 war die Ermoglichung einer
ausreichenden Erschliessung des Grund-
stucks t an das offentliche Strassennetz.
Zudem sollte die Zufahrt zum Grundstiick
t mit grosseren Fahrzeugen sichergestellt
werden, die aufgrund des Birnbaumes und
damit aufgrund der engen Platzverhaltnisse
nicht den tiblichen Weg benutzen konnten.
Aus dem Gesamtzusammenhang leitete die
hochstrichterliche Instanz zudem ab, dass
das Hoffahrrecht 1 nicht bereits schon dann
entfallt, wenn der Birnbaum gefallt ist. Dies
folgerte das Bundesgericht aus demvon der
Vorinstanz festgestellten Sachverhalt, wo-
nach der Dienstbarkeitsbegriinder E ex-
plizit unterschiedliche Regelungen getrof-
fen hat. So hat der Begriinder E die gleiche
Frage, ob der Eigentiimer des belasteten
Grundsticks die Loschung der Dienstbar-

keit verlangen darf, wenn der angegebene
Grund fiir ihre Errichtung entfallen ist, fiir
den Grundstiickseigentimer t bzw. s an-
ders beantwortet. Dem jeweiligen Eigentii-
mer des Grundstiicks t hat er das Recht vor-
behalten, das Wegrecht 1oschen zu lassen,
wenn es nicht mehr benotigt wird; dem je-
weiligen Eigentiimer des belasteten Grund-
stiicks s (vorliegend A) hingegen hat er ge-
rade kein solches Recht eingeraumt, wenn
der Birnbaum gefallt sein sollte.

Vor diesem Hintergrund erachtete das
Bundesgericht es als bewiesen, dass das
Hoffahrrecht 1 fiir den Berechtigten B des
Grundstiicks t durch die Fallung des Birn-
baumes nicht alles Interesse verloren ha-
be und lehnte die Klage auf Loschung der
Dienstbarkeit ab.

BGer 5A_924/2016 vom 28. Juli 2017

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

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

Vertrauens.

Anna Barone, Kundendienst eXtenso IT-Services AG
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Inserieren Sie dort, wo die meisten Menschen
ihr ‘es Zchhen. Mit Gber 85'000
Objekten und rund 10 Millionen Besuchen
monatlich ist homegate.ch der reichweiten-
starkste Immobilienmarktplatz der Schweiz.

homegate.ch
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Il. SANIERUNGSKUNDIGUNG. Die Pensions-
kasse B (Beschwerdegegnerin) ist Eigen-
timerin einer Uberbauung, in welcher
Beschwerdefiihrer A eine 5 ¥2-Zimmer-
Wohnung gemietet hat. B kiindigte den
Mietvertrag aufgrund von dringenden
Sanierungsarbeiten an den Gipsdecken
samtlicher Wohnungen der Uberbauung
und fithrte an, diese konnten nicht in An-
wesenheit der Mietparteien durchgefiihrt
werden. A focht daraufhin die Kiindigung
beider Schlichtungsbehorde erfolglos an.
Das Mietgericht Zirich erklarte die Kiin-
digung zwar fiir giiltig, erstreckte aber das
Mietverhaltnis. Das Obergericht des Kan-
tons Zurich wies die Beschwerde von A ab.
Gegen dieses Urteil erhob A Beschwerde
in Zivilsachen ans Bundesgericht und ver-
langte insbesondere, die Kindigung sei
ungtiltig zu erklaren und eventualiter das
Mietverhaltnis langstmoglich zu erstre-
cken. Sein Hauptbegehren begriindete
A damit, dass die Kiindigung gegen den

99 Bei Sanierungskiindigungen
besteht ein schutzwiirdiges Inte-
resse dann nicht, wenn zum Zeit-
punkt der Kiindigung kein hinrei-
chend ausgereiftes Projekt fiir die

Sanierung vorliegt.

SERAINA KIHM

Grundsatz von Treu und Glauben gemass
Art. 271 OR verstosse und daher ungiiltig
sei. Das Bundesgericht wies schliesslich
die Beschwerde von A ab.

Vorliegend hatte sich das Bundesge-
richt mit einer Kiindigung im Hinblick auf
eine beabsichtigte Sanierung auseinander-
zusetzen, weshalb es sich zunachst mit den
allgemeinen Grundsatzen zur mietrechtli-
chen Kiindigung befasste. In Prazisierung
der Entscheide BGE 142 III 91 und BGE
140111496 stellte die hochstrichterliche In-
stanz klar, dass es keinen Grund gébe, die
allgemeinen Grundsatze der Kiindigungs-
begrindung nicht auch fir Sanierungs-
kiindigungen gelten zu lassen.

Das Bundesgericht fiihrte folglich aus,
die Kiindigung eines Mietverhaltnisses ge-
mass Art. 271 Abs. 2 OR setze keine (be-
sonderen) Kiindigungsgriinde voraus, um
glltig zu sein, sofern die Einhaltung der
Fristen und Termine sowie der Grundsatz

von Treu und Glauben eingehalten seien.
Treuwidrig ist gemass Bundesgericht eine
Kiindigung insbesondere dann, wenn sie
ohne objektives, ernsthaftes und schiit-
zenswertes Interesse erfolgt. Mangelhaf-
te oder fehlerhafte Begriindungen fithren
aber nicht automatisch zur Treuwidrigkeit
der Kiindigung. Sie konnen jedoch ein In-
diz dafiir sein, dass kein schiitzenswer-
tes Interesse besteht. Zur Beurteilung der
Treuwidrigkeit stellt das Bundesgericht
dabei auf den Zeitpunkt der Kiindigung ab.
Es lasst hingegen zu, dass Kiindigungs-
grinde auch noch bis ins erstinstanzli-
che Gerichtsverfahren vorgebracht wer-
den konnen.

InBestdtigung seiner bisherigen Recht-
sprechung zur Sanierungskiindigung stell-
te das Bundesgericht fest, eine Sanierungs-
kiindigung verstosse dann nicht gegen den
Grundsatz von Treu und Glauben, wenn
die Weiterbeniitzung des Mietobjekts er-
heblich eingeschrankt werde. Hierbei sei

- eserforderlich, dass zum Zeit-
punkt der Kiindigung ein ge-
niugend ausgereiftes und aus-
gearbeitetes Projekt vorliege,
aufgrund dessen abgeschatzt
werden konne, ob die Arbei-
ten eine Raumung des Miet-
objekts lberhaupt erforder-
lich machten.

Dies war vorliegend er-
fullt. Die Vermieterin verfiig-
te iiber ein geniigend ausge-
reiftes Projekt, welches die Raumung des
gesamten Mietobjekts erforderlich mach-
te. Die Realisierung ware durch den Ver-
bleib des Beschwerdefiihrers erheblich er-
schwert worden.

Nach Ansicht des Beschwerdefiihrers
verstiess die Kiindigung auch deshalb ge-
gen Treu und Glauben, da diese unvoll-
standig und ungenau begriindet war, und
das Nachschieben und Erganzen von Kiin-
digungsgriinden anlasslich der Schlich-
tungsverhandlung unzuldssig waren.

Gemadss Bundesgericht stellt die Be-
grindung auch bei einer Sanierungskiindi-
gung kein Giltigkeitserfordernis dar. Das
Bundesgericht betonte hingegen die Wich-
tigkeit einer Begriindung in Bezug auf die
Beweiswiirdigung, da vorgeschobene Mo-
tive, die spater durch andere Griinde er-
setzt werden, das Fehlen eines schutzwiir-
digen Interesses nahelegen, auch wenndie
Begriindung nur eine Vermieterobliegen-

heit darstellt. Das Bundesgericht stimmte
jedoch den Ausfithrungen der Vorinstanz
zu, wonach das Erganzen und Prazisieren
von Kiindigungsgriinden sowie das eigent-
liche Nachschieben von Kiindigungsgriin-
den, unter Vorbehalt des Rechtsmiss-
brauchsverbots, zuldssig sind. Selbst wenn
die Begriindung einer Sanierungskiindi-
gung beziglich Dringlichkeit der Arbeiten,
Durchfiihrung etc. ungenau oder unvoll-
stdndig gewesen sein sollte, wire vorlie-
gend die Kiindigung nicht schon dadurch
treuwidrig geworden, denn es bestand ein
schutzwiirdiges Interesse an der Kiindi-
gung. Ausserdem waren die Kiindigungs-
erganzungen der Beschwerdegegnerin,
dass es zu einer Gesamtsanierung komme,
gemass Bundesgericht zuldssig. In Bezug
auf die Erstreckung befand das Bundesge-
richt schliesslich, dass beim Beschwerde-
fiihrer kein Hartefall vorliege, weshalb ihm
keine Erstreckung gewahrt wurde.
Zusammenfassend lasst sich festhal-
ten, dass das Bundesgericht an seiner
bisherigen Rechtsprechung beziglich
Begrundung von Kiundigungen im Allge-
meinen als auch im Besonderen bei Sanie-
rungskindigungen festhalt. So stellt die
Begriindung der Kiindigung auch bei Sa-
nierungskiindigungen kein Giiltigkeits-
erfordernis dar. Jedoch verstossen auch
Sanierungskiindigungen gegen den
Grundsatz von Treu und Glauben, wenn
kein schutzwiirdiges Interesse vorliegt.
Bei Sanierungskiindigungen besteht ein
schutzwiirdiges Interesse vor allem dann
nicht, wenn zum Zeitpunkt der Kiindigung
kein hinreichend ausgereiftes Projekt fiir
die Sanierung vorliegt. Auch nachgescho-
bene Griinde oder Erganzungen und/oder
Prazisierungen machen eine Sanierungs-
kiindigung nicht per se treuwidrig. Im
Hinblick auf beabsichtigte Sanierungs-
kiindigungen wird einer Vermieterin da-
her empfohlen, nachweisen zu konnen,
dass bereits im Zeitpunkt der Kiindigung
ein ausgereiftes Sanierungsprojekt be-
standen hat. °

BGer 4A_706/2016 vom 24. Mai 2017

*SERAINA KIHM :
Die Autorin ist Rechtsanwaltin bei CMS von :
Erlach Poncet AG und Absolventin des Mas- :
tersin Advanced Studies UZH in Real Estate.:
Sie ist spezialisiert auf Inmobilienrecht.
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Verdichtung und Siedlungsentwicklung nach innen wurden mit der Revision des
Bundesgesetzes iiber die Raumplanung (RPG) zu Schliisselwortern. Dazu haben
kirzlich die Kantone Neuenburg, Freiburg und Wallis einen Leitfaden herausgegeben.

Innnenhof (rechtes Bild).

ANGELO ZOPPET-BETSCHART* @ ------vovvveenreinnnnnns

REALITAT UND NOTWENDIGKEIT. Bevolke-
rungswachstum und gleichzeitiger
Wunsch nach mehr Wohnflache sind un-
verkennbar feststellbar. Und das berei-
tet vielen ernsthafte Sorgen, denn unser
Land wird flichenmaéssig nicht grosser.
Verdichtung, Bauen nach innen, Aufwer-
tung: Das sind die Schliisselbegriffe der
letzten Revision des Raumplanungsge-
setzes (RPG), das seit dem 1. Mai 2014
in Kraft ist. Diese Revision ist fir die
meisten Kantone, Stadte und Gemein-
den keine Selbstverstandlichkeit, da das
neue RPG Grundsétze der Raumplanung
wesentlich verandert. Das neue Gesetz
fordert die Siedlungsentwicklung nach
innen und kompakte Siedlungen mit
Qualitat. Dessen Umsetzung ist also kein
leichtes Unterfangen.

Verdichten ist ein schillernder Be-
griff. Nicht alle verstehen dasselbe da-
runter. Vielen macht allein schon das
Wort «Verdichtung» Angst: kollektive
Vorstellung mit grossen Tirmen ohne
Leben in seelenlosen Quartieren. Den
kostbaren Boden haushalterischer zu
nutzen, bedeutet angesichts von Bevol-
kerungs- und Anspruchswachstum dich-
teres und kompakteres Bauen — auch
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Markanter Gebaudekomplex der Uberbauung Kalkbreite (linkes Bild) und der Rose|
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ausserhalb der Stadte und Agglomerati-
onen. Das Verdichten und insbesondere
das Nachverdichten bestehender Sied-
lungen stellt eine grosse stadtebauliche
und architektonische Herausforderung
dar. Denn dichteres Zusammenleben oh-
ne deutlich mehr Siedlungs- und Wohn-
qualitat ist zum Scheitern verurteilt. Ver-
dichten heisst also vor allem, bestehende
Gebaude zu renovieren und zu erwei-
tern, Quartiere aufzuwerten, die Quali-
tat von bebauten Flachen und Orten zu
erhohen.

99 Der iiberhohte Innenhof ist kein
stadtischer Raum wie etwa die nahe
Badenerstrasse. Dies erzeugt eine

gewisse Geborgenheit.»

RES KELLER, EX-GESCHAFTSFUHRER GENOSSENSCHAFT KALKBREITE ZURICH

Das offentliche Bau- und Planungs-
recht postuliert im Grundsatz den haus-
héalterischen Umgang mit Grund und Bo-
den schon lange. Die Zersplitterung auf

ngartenplatz vor dem Café Bebek mit dem Treppenaufgang zum

26 kantonale Baurechtssysteme bereitet
Probleme. Aber auch das Zusammenspiel
der stindig zunehmenden, leider selten
aufeinander abgestimmten Normen und
Regeln des offentlichen Rechts. Verein-
fachung, Harmonisierung und weniger
Komplexitat sind also dringend notig.

RPG MIT PARADIGMENWECHSEL. Um den Pa-
radigmenwechsel des neuen RPG mit
Verdichtung und Siedlungsentwicklung
zu begleiten, haben die Kantone Neuen-
burg, Freiburg und Wallis gemeinsam
einen Leitfaden und eine
Ausstellung fiir Gemeinden
und Bevolkerung erarbeitet.
Die Ausstellung mit Vernis-
sage und Fachreferaten be-
gann Ende Februar 2017 in
Sitten und dauerte bis Ende
Marz 2017. Danach wird die
Ausstellung das ganze Jahr
in verschiedenen Regionen
des Kantons Wallis zu se-
hen sein. Im tiber 160 Seiten
umfassenden Fihrer wer-
den die Ziele, die Grenzen, aber auch die
Chancen der Verdichtung erlautert. Aus
dem Editorial der zustandigen Staatsrate,
Maurice Ropraz (Freiburg), Jean-Michel



Gebaute Verdichtungs- und Stadtlandschaft: Innenhof mit Kinderspielplatz iiber dem Tramdepot
(Bilder: Genossenschaft Kalkbreite/Volker Schopp).

Cina (Wallis) und Laurent Favre (Neuen-
burg): «Erfolgreiche Raumplanung geht
uns alle an! Bautrdger, Eigentiimer, Ge-
meinden, Kantone: Wir alle konnen etwas
beitragen. Dieser Leitfaden zeigt Ihnen,
welche Moglichkeiten in der Verdichtung
stecken. Vielleichtist das eine der Starken
einer durchdachten und intelligenten Ver-
dichtung: Sie kann iiberall umgesetzt wer-
den, aus sehr verschiedenen Arten, ohne
unsere Lebensqualitdt zu gefahrden. Ver-
dichtung heisst: besser zusammenleben!»

Der Leitfaden ist allerdings keine wis-
senschaftliche Arbeit und erhebt auch
keinen Anspruch auf Vollstindigkeit. Es
handelt sich eher um ein vielseitig ver-
wendbares Werkzeug, gegliedert in zwei
Hauptteile, mit vielen und interessan-
ten Informationen zu diesem Thema,
mit Schlagwortverzeichnis und Links so-
wie mit 32 mehr oder weniger wegwei-
senden Projekten. Der erste Teil umfasst
die Herausforderungen der Siedlungsent-
wicklung nach innen mit folgenden vier
Hauptkategorien: natiirliche Umwelt, ge-
baute Umwelt, soziale Umwelt und Pro-
zesse. Im zweiten Teil sind 32 Projekte
der Siedlungsentwicklung nach innen aus
der ganzen Schweiz enthalten. Sie sind
mit Bildern, Texten und Kennzahlen vor-

gestellt und zeigen auf, welche Heraus-
forderungen bei ihrer Projektierung und
Realisierung zu meistern waren. Die soge-
nannt wegweisenden Projekte sind nach
den drei Verdichtungstypen Neubauten,
Sanierungen und gemischte Projekte ge-
ordnet.

99 Es soll vor allem dort
gebaut werden, wo schon
gebaut ist. In der Schweiz
nimmt die Dichte ausser-
halb der Stadtzentren sehr
schnell ab.»

PIERRE-ALAIN RUMLEY,
PROFESSOR FUR RAUMPLANUNG AN DER UNI NEUENBURG

EIN GUTES BEISPIEL. Stellvertretend fir die
in der Broschiire fast drei Dutzend vorge-
stellten Projekte soll kurz eines vorgestellt
werden: Neubau Kalkbreite Ziirich. Der
Neubaukomplex mit 26 000 m? Geschoss-
flache befindet sich im Zentrum der Stadt,
auf einer Parzelle, die zwei benachbarte

Quartiere verbindet und frither als Abstell-
anlage fiir das Tramdepot diente. Der ge-
gliederte, ringformige Gebaudekomplex
umfasst heute ein gedecktes Tramdepot,
ilber dem sich Wohnungen, Gewerbe-
flachen, Gemeinschaftsterrassen und ein
Innenhof mit einem offentlichen Garten
befinden. Die Bauherrin, die Genossen-
schaft Kalkbreite, hatte sich ambitiose
okologische und soziale Ziele mit Vor-
bildcharakter gesetzt, die mit der Inbe-
triebnahme 2014 voll und ganz erreicht
wurden. Der Neubau umfasst 97 Woh-
nungen fiir 250 Bewohner und Unterneh-
men sowie Biiros mit 200 Arbeitsplatzen.
Das vielfdltige Wohnangebot von Klein-
bis Grosswohnungen fordert die Durch-
mischung. Das Areal ist optimal an den
offentlichen Verkehr angeschlossen. Weil
das Tramdepot die ganze Parzelle belegt,
gibt es keine Parkplatze. Deshalb vermie-
tet die Genossenschaft nur an Personen
ohne Auto. °

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

ANZEIGE

BIEL - EVILARD

LUXURY PENTHOUSE

Logenplatz mit atemberaubende Aussicht

- 287 m2 BGF / 153 m2 Terrasse

- Whirlpool + Dampfbad

- edles Innendesign und Traum-Kiiche
- Erdgas Cheminée

- KNX-Bussystem via iPad u.v.m.

Frau Ines Amstutz - Tel. 032 329 80 56

[ N ROTH
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Entspannungsfordernd und individuell soll es sein, gleichzeitig hygienisch
und pflegeleicht, dazu budgetschonend und maoglichst langlebig. Ach ja, mit
den baulichen Voraussetzungen sollte es auch kompatibel sein — das neue Bad.

r '.. ] :" I-_ 4
- '-';*-'-_' i

Die Badserie «Metropol» von Hansgrohe: sparsame und umweltfreundliche Mischer mit EcoSmart-Technologie und sanfter Luftbeimischung (Bild: Hansgrohe).

NICOLA SCHRODER* @---+-+-vrvvrerrameueuanauaiaiaianannn

QUALDERWAHL. Die Wiinsche und Vorgaben
an ein modernes Bad sind enorm. Gleich-
zeitig steht, wer sich heute ein neues Bad
einrichten will, vor einer Fiille von Produk-
tenund Moglichkeiten. Fiir eine gelungene
Badplanung muss es deshalb zunachst da-
rum gehen, die eigenen Wiinsche mit den
Gegebenheiten und funktionalen Anforde-
rungen zusammenzubringen.

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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In dieser Richtung zeigt die Sanitdr-
branche 2017 einige wichtige Anhaltspunk-
te auf, die sie an der Weltleitmesse fiir den
Verbund aus Wasser und Energie in Frank-
furtam Main in Schwerpunkten vertrat. Un-
ter den Leitbegriffen Energie, Demografie
und Digitalisierung fasste sie die Auseinan-
dersetzung mit der Frage zusammen, wie
man das Bad zeitgemass und gleichzeitig
nachhaltig gestalten kann —im Hinblick auf
die Umwelt, aber ebenso auf die eigene Fa-
milie und das Alter. Angestrebt wird, einer
effizienten Bereitstellung von Ressourcen
genauso gerecht zu werden.

PRIVAT-SPAS UND WOHNBADER. Allgemein
zeigt sich, dass der Trend im Badezim-
mer weiter in Richtung private Wellness-
oase geht. Je nach Voraussetzungen und
Budgetsind Mini-Spas oder ganze Wohn-

bader zu haben. Kleine Bader werden im
Platzangebot optimiert und dafiir noch
kompaktere und intelligentere Badele-
mente angeboten. Auch auf kleinstem
Raum sind Spa-Elemente moglich und
konnen z. B. mit der entsprechenden Du-
sche echte Wellness bieten: Aktuell und
innovativ sind Diisen, die mit einer neu-
artigen, aufgefacherten Strahlart wahl-
weise fiir eine zielgerichtete Massage
im Bereich des Nackens, der Brustwir-
bel oder der Lendenwirbel sorgen. Die
neuen Diisenlassen sich auch zur geziel-
ten Stimulation von Druckpunkten und
Meridianen einsetzen. Diese Aquapres-
sur wird moglich gemacht durch Digitali-
sierung, die letztlich flexible Wasseraus-
lassstellen individuell steuerbar macht.

Auch ein klassisches Wannenbad in
warmem Wasser hilft nach einer akuten



Stress-Situation nachweislich bei der
Regeneration. Im Bereich Badewannen
gibt es vor allem Neuerungen betreffend
Material wie besonders robuste und pfle-
geleichte Oberflichen. Kombiniert mit
einer integrierten Licht-, Aroma- oder
Klanguntermalung kann so ein Bad erst
noch zum perfekten Home-Spa werden.
Die aktuellen Entwicklungen hinsicht-
lich Technik zielen hier auf eine optima-
le digitale Vernetzung der Bereiche.
BesondersLichtspiegelschranke wer-
den zunehmend zur Schaltzentrale des
gesamten Badezimmers. Smart-Spiegel
werden mit Lautsprechern, Multimedia
Player, Bildschirm und Bluetooth aus-
geriistet, machen das Aufladen elektri-
scher Gerate bei geschlossener Schrank-
tur moglich und sind beheizbar gegen
das Beschlagen. Im Bereich Licht kon-

ANZEIGE

nen sie in Lichtstarke und -farbe stu-
fenlos dimmbare LED-Beleuchtung be-
inhalten und als interaktive steuerbare
Lichtlosungen fungieren. Es ist auch die
benutzerdefinierte Steuerung moglich,
beispielsweise fiir das perfekte Auftra-
gen des Make-ups. Varianten wie Funk-
tions-, Entspannungs- und Pflegelicht
sind wahlweise ohne Berithrung der
Spiegelfliche anzusteuern. Zudem kann
das Licht des Spiegels beim Aufwachen
helfen oder auch beim Weiterschlafen.
Noch mehr intelligente und vernetz-
te Technik steckt in Geraten, die Feuch-
tigkeit und Temperatur messen, auch
Waagen werden verbunden mit Apps
oder einem Telemedizinzentrum. Im Be-
reich «smartes Bad» ist selbst die Toilette
im digitalen Zeitalter angekommen und
ebenfalls App tauglich. Dabei vereint sie

EIVENSCARFTLICH KOCAEN

UND GENTESSEN

Kombinationsmaglichkeiten begeistern.

“Entdecken Sle mehr auf Franke.ch

ein elegantes Design mit praktischen
Funktionen. Das besondere Augenmerk
gilt hier der Hygiene: Spiilrandlose Ke-
ramik und schmutzabweisende Ober-
flichen ermoglichen eine einfache und
schnelle Reinigung. Neuste Toiletten
analysieren aber auch schon automa-
tisch den Urin und senden die Ergeb-
nisse ans Smartphone.

BADER ALS ERHOLUNGSZONE. In Haushal-
ten mit Platzreichtum machen sich all
diese Elemente vielleicht auch in einem
Wohnbad gut. Bei dieser aufkommen-
den Badvariante werden die Bereiche
Schlaf- und Badezimmer ganz oder na-
hezu iibergangslos kombiniert. Ziel ist
die perfekte Erholungszone. Da Bade-
wannen und Waschschiisseln dabei mit-
tenim Schlafraum stehen, werden sie zu-

Die Kiche ist der kreative Mittelpunkt im Lebensraum. Kochen, essen, diskutieren und geniessen.
Ihre Bediirfnisse an die perfekte Kiiche sind facettenreich - genau so ist unser-Sortiment mit
Produkten wie Spilen, Armaturen, Ofen, Kochfeldern, Abzugshauben,' Abfallsystemen und
Arbeitsplatten. Gonnen Sie Ihrer Kreativitat freien Lauf und lassen Sie sich von unzahligen

7




Genug von
Kalkproblemen?

b‘KaIkMas ter

das Abo gegen Kalk

Weichwasser abonnieren statt investieren:
Immer neuwertiges Top-Gerat inklusive
100% Garantie, Salzlieferung und Wartung!

« Beitrag zur Werterhaltung der Liegenschaft.
 Keine verkalkten Armaturen, Gerate und Duschkopfe.
« Geringerer Wasch-, Dusch- und Putzmittelverbrauch.

« Spiirbare Steigerung von Lebensqualitat und Komfort.

Doppelenthdrtungsanlage KM2
fiir Weichwasser ohne Unterbruch

IHR WASSER
UNSERE PASSION

Batlis

Seit 20 Jahren

Atlis AG Atlis AG

Althardstrasse 70 Schlossliweg 4
www.kalkmaster.ch 8105 Regensdorf 4500 Solothurn
info@kalkmaster.ch Tel. 043 388 85 41 Tel. 032 628 28 00



Links: Riickzugsort Bad: bewédhrte integrierte Gesamtbadprojekte mit neuen Keramiken und Einrichtungsgegenstanden (Bild: Kartell by Laufen).
Rechts: «Unoy ist ein reduzierter bodenstehender Wanneneinlauf mit separierter Bedienung von Axor (Bilder: Hansgrohe/Axor).

nehmend als ansprechende Objekte mit
kiinstlerischen Formen gestaltet. Sogar
sehr wohnliche Badewannen-Varianten
mit Polsterung und Stoffilberzug sind er-
haltlich.

73 Allgemein zeigt sich,

dass der Trend im Badezimmer

weiter in Richtung private
Wellnessoase geht.»

Der Aspekt der Barrierefreiheit ist in
allen Badern bedenkenswert, da sie nicht
nur dem gegenwartigen Wohntrend von
mehr Offenheit und Durchlassigkeit,
sondern gleichzeitig auch einer voraus-

schauenden Planung entspricht. Barrie-
refreiheit stort nicht, ist fiir alle bequem
und in Familienbadern praktisch, darii-
ber hinaus ist sie im Alter hilfreich und
bei ambulant betreuter Pflegebediirftig-
© keit sogar unabdingbar.
Dem entspricht ein Bad,
das sich mitentwickelt
von einem komfortabel
wohnlichen Familienbad
zu einer Betreuungs- und
Pflegeumgebung fiir alte-
re, unterstutzungsbedirf-
tige Menschen. Mit Hil-
fe neuartiger Materialien
und digitaler Technolo-
gien werden hier anhal-
tend neue Produktideen
und -kategorien erschaf-
fen, die das Thema der Sicherheit wie
auch das der Pflege im Badbereich the-
matisieren.
Gestalterisch geht der Trend auch im
Bad weiter in Richtung puristischer For-

men. Wem das alles zu futuristisch ist,
flir den gibt es wie bei jedem Trend auch
einen Gegentrend, der in diesem Fall als
kleine Nostalgiewelle daherkommt. Die-
se bringt beispielsweise Armaturen mit
Kreuzgriffen und authentisch beschrif-
teten Porzellaneinsdtzen zurick. Dank
modernster Fertigungsmethoden und
zeitgemasser Technologien sind diese
Armaturen aber wesentlich strapazier-
fahiger als ihre alten Vorbilder und ver-
brauchen im Sinne der Nachhaltigkeit
nur einen Bruchteil an Wasser. °

| L | *NICOLA SCHRODER

' | Die Fachautorin ist Teil des Text- und
: % | Redaktionsbiros Conzept-B.
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SIBIRGroup
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Viel Platz, wenn‘s ein bisschen
mehr sein soll.

Perfekt fUr die schicke Stadtwohnung, fUr die extravagante
Loft oder fUr die Landhaus-Kuche. Oldtimer-Kuhlschrank
in bis zu 10 trendigen Farben — Bedienkomfort und her-
vorragende Oko-Werte inklusive.

Ein Unternehmen der V-ZUG AG www.sibirgroup.ch

Rigips Habito

Mauern war gestern.

Die neue Dimension rundum perfekter Trockenbauwande.

Ab heute gibt es die komplett neu entwickelte Rigips® Habito
Bauplatte. Eine, die zukunftsorientierte Perspektiven fur die
Gestaltung robuster, komfortabler und vielseitiger Innenrdume
eroffnet. Die man einfach und schnell montiert und an der man
schwere Lasten anschraubt statt zuerst bohrt und dubelt.

Eine Platte, die rundum Uberzeugt.

SAINT-GOBAIN




Alte Bodenheizungen preisgiinstig
reinigen und sanieren

Bei dlteren Bodenheizungen lasst die Heizleistung mit der Zeit aufgrund von Verschlammung bis zu 30%
nach. Wenn Sauerstoff konstant in die Heizung eindringt, kommt es zu Verschlammung von Heizkreisen.
Diese Verschlammung und die Zersetzung von Fussbodenheizungen werden durch Korrosionsvorgange an
den Metallen in der Heizung hervorgerufen. Sobald das Heizungswasser eine erhohte Leitfahigkeit auf-
weist und Sauerstoff in die Heizung eindringt, kommt es zur Korrosion, also zum Rosten der Heizung von
innen. Das Eindringen von Sauerstoff in die Heizung ist nichts Aussergewdhnliches. Die Rostbildung fordert
jedoch den Verschleiss der Kunststoffrohre in erheblichem Masse. Anstatt nun die Bodenheizung oder die
Heizverteiler mit einem grossen Aufwand zu ersetzen, kdnnen die Heizrohre mit dem neuen «Microcle-
an»-Verfahren einfach, sanft und kostengiinstig von innen gereinigt und saniert werden. Kostspielige bau-
liche Massnahmen wie das Aufspitzen der Heizverteiler oder des Bodens entfallen.

Schonendes Reinigen ohne nennenswerten
Druck. Das Beseitigen von Verschlam-
mungen in der Heizung erfordert Vorsicht.
Man darf die alternden Heizschlangen
nicht noch mit zu hohem Druck und einem
Reinigungssystem zusétzlich belasten und
dem Risiko eines Bruchs aussetzen. Ein
einfaches Durchspllen der Heizung mit
Leitungswasser kann zudem zum Verdich-
ten der Verschlammung fihren. Das lami-
nare Wasser entfernt beim Durchspiilen
Schmutz und Schlamm nur oberfl ach-
lich. Das «Microclean»-Verfahren hinge-
gen reinigt die Heizschlangen schonend
und ohne nennenswerten Druck.

Wie funktioniert das «Microclean»-System?
Das Gerat entwickelt eine Art Schallwel-
len. Am ehesten ist die Wirkung mit Ultra-
schall zu vergleichen. Um die Partikel und
den Schlamm auszuspiilen, wird Wasser
bendtigt, dessen Druck aber nicht grosser
ist als derjenige einer Giesskanne. Somit
ist eine grindliche und sanfte Reinigung
der Heizungsrohre gewahrleistet.

Sehmutriges faks

Nach langjahrigem Betrieb lagerﬁ sich
Schlamm und sonstige Schmutzpartikel in
den Rohren ab.

Um den Alterungsprozess der Heizungs-
rohre zu stoppen und bereits vorhandene
Haarrisse...

Das «Microclean»- System reinigt effizient
Bodenheizungsrohre.

Wasmacht«Microclean»-Systemeinzigartig?
Es ist Airmax Swiss gelungen, ein preis-
glinstiges und effizientes Reinigungs-
verfahren zu entwickeln, das ohne
bauliche Massnahmen an den Heizver-
teilern durchgefiihrt werden kann. Das
«Microclean»-System kann einfach in der
Heizung angeschlossen werden und Uber-
zeugt durch seine sanfte und sehr griind-
liche Reinigung der Heizrohre. Deshalb
kann das Unternehmen auch wie bisher
eine 20-Jahre-Garantie gewahren.

Mittels einer Art Schallwellen wird jeder
Heizkreis sanft gereinigt, bis er ganzlich
sauber ist.

Nheriangeites Aok

o

... zu schliessen, werden die Heizungs-
rohre durch ein Versiegelungsverfahren
von innen versiegelt.

Was kostet die Anwendung? Weil bei die-
sem System keine baulichen Massnahmen
zur Sanierung einer Bodenheizung erfor-
derlich sind, kann das Verfahren sehr ko-
stenginstig angewendet werden. Das Rei-
nigen und Versiegeln der Bodenheizung
in einem Haus mit funf bis sechs Zim-
mern kann durch die Fachleute beispiels-
weise je nach Situation vor Ort ab rund
2000 Franken vorgenommen werden.
Somit gehort das System zu den effizi-
entesten und preisgiinstigsten Verfah-
ren im Markt. Unter www.airmaxswiss.
ch ist eine Animation aufgeschaltet, in
welcher interessierten Geb&udebesitzern
das neue Verfahren «Microclean»-System
eindricklich erklart wird.

Weitere Informationen

Airmax Swiss

Heizsystemreinigung & Engergietechnik
Piinten 4, 8602 Wangen,

Tel. 0848 848 828

infoldairmaxswiss.ch, www.airmaxswiss.ch
Schweizweit 10 Filialen

Jemingies fatr

(o)

Dank der Systemspiilung spart man
Energiekosten und erreicht eine mollige
Warme in allen Rdumen.

radchher

Unter www.airmaxswiss.ch wird das neue
Verfahren in einer Animation eindriicklich
erklart.
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Seminare und Tagungen

schweizerische
fachpriifungskommission
der immobilienwirtschaft

Ausschreibung/Inserat

Berufspriifung fiir Immobilienbewirtschafterinnen /
Immobilienbewirtschafter 2018

Im Februar 2018 wird die Berufsprufung fur Immobilienbewirtschafterinnen und
Immobilienbewirtschafter durchgeflihrt. Die Prufung erfolgt gemass Prifungs-
ordnung vom 27. Marz 2017 und Wegleitung vom 22. Juli 2016.

Priifungsdaten Dienstag, 20. und Mittwoch, 21. Februar 2018 (schriftlicher Teil)
Montag, 5. Mérz — Donnerstag, 8. Marz 2018 (mundlicher Teil)

Priifungsort Winterthur ZH / Kloten ZH

Priifungsgebiihr  CHF 2'900.—

Anmeldeschluss Mittwoch, 18. Oktober 2017 (Poststempel)

Die ausfuhrlichen Dokumentationen wie Prufungsordnung, Wegleitung zur
Anmeldung kénnen auf der Homepage herunter geladen oder bei der unten
stehenden Adresse bezogen werden:

Die Anmeldung erfolgt via Online-Registration.
http://www.sfpk.ch/de/pruefungen/bewirtschaftung.html

Sekretariat SFPKIW
Puls 5, Giessereistrasse 18, 8005 ZUrich
Tel. 044 434 78 94, Fax 044 434 78 99, E-Mail info@sfpk.ch

commission suisse
des examens
de I'économie immobiliére

Publication/Annonce

Examen professionnel de gérante / gérant d'immeubles 2018

L'examen professionnel en vue de I'obtention du brevet fédéral de gérante/gérant
d'immeubles aura lieu en février 2018. L'examen se déroule conformément au
reglement d'examen du 27 mars 2017 et aux directives du 22 juillet 2016.

Dates de I'examen Mardi 20 et mercredi 21 février 2018 (partie écrite)
Lundi 26 février au 27 février 2018 (partie orale)
Lausanne

CHF 2'900.—

Mercredi 18 octobre 2017 (timbre postal)

Lieu de I'examen
Taxe d’examen
Cléture des inscriptions

Lintégralité des documents tels que le réglement, 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/gerance.html

Commission suisse des examens de I'économie immobiliere (cseei)

Avenue de Rumine 13, 1005 Lausanne
E-Mail: info@cseei.ch

commissione
d’esame professionale
dell’economia immobiliare svizzera

Pubblicazione/Inserzione

Esame professionale per gestori / gestrici immobiliari 2018

In febbraio 2018 si svolgera I'esame professionale per gestori e gestrici immobiliari.

L'esame si terra secondo il Regolamento riformato del 27 marzo 2017 e le relative
Direttive del 22 luglio 2016.

Date d’esame Martedi 20 e mercoledi 21 febbraio 2018 (esami scritti)

Da lunedi 5 marzo a giovedi 8 marzo 2018 (esami orali)
Luogo d’esame Monte Ceneri — centro di formazione della protezione civile
Tassa d'esame CHF 2'900.—

Termine d'iscrizione Mercoledi 18 ottobre 2018 (timbro postale)

La documentazione dettagliata per I'iscrizione all’esame quale il Regolamento e le

Direttive possono essere scaricati dalla Homepage o richiesta all'indirizzo in basso:

Ora l'iscizione avviene tramite registrazione online.
http://www.sfpk.ch/it/esami/gestione.html

Commissione d'esame professionale dell’'economia Immobiliare svizzera (CEPSEI)
Via Beltramina 19b, 6900 Lugano
E-Mail: info@sfpk.ch
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“der SVIT Swiss Real

Seminare und Tagungen

der SVIT Swiss Real Estate School

Schimmelpilz und weitere Gebaudeschadstoffe
Vermarktung und Marktmiete (Bewi-Zyklus)
Sicherheit von Gebauden in der Nutzungsphase

Auftragsbeschaffung bei der Immobilienvermarktung

Herausforderungen der Digitalisierung (Wiederholung)

20.09.2017
26.09.2017
03.10.2017
(Bewi-Zyklus)
03.10.2017
10.10.2017 Makler- und Immobiliarsachenrecht
25.10.2017
07.11.2017 Erfolgreich Immobilien verkaufen
21.11.2017 Bestellerkompetenz
22.11.2017 Mietrecht Best Practice
05.12.2017 Mehrwertsteuer

SVIT Swiss Real Estate School AG
Giessereistrasse 18, 8005 Ziirich
Tel. 044 434 78 98, Tax 044 434 78 99

: O SEMINARREIHE

{ KURSZYKLUS FUR
: BEWIRTSCHAFTUNGSPROFIS
i September — Oktober 2017

i INHALT

: Die Bewirtschafter sind die erste An-
: sprechperson fur Eigentimer und

¢ Mieter und missen darum mit ih-

: rem Wissen immer auf dem aktuellen
: Stand sein. Aufgrund der beruflichen
: Belastung ist eine regelmassige Wei-
i terbildung wahrend der Arbeitszeit oft !
: nicht moglich. Diese Liicke soll durch
i den hier ausgeschriebenen Kurszyklus :
: geschlossen werden. Die Themen wer- :
i den aktuell und anhand von Fallbei-

: spielen behandelt. Die Abende sollen

i neben dem fachlichen Input auch dem
i intensiven Meinungs- und Erfahrungs- :
: austausch dienen.

. PROGRAMM
: _ Modul 5, Di, 26.09.2017

Vermarktung und Marktmiete

: _ Modul 6, Di, 03.10.2017

Sicherheit von Gebauden in der
Nutzungsphase

¢ ZIELPUBLIKUM

i Dieser Kurszyklus richtet sich aus-
i schliesslich an Personen mit dem

i eidg. Fachausweis in Immobilienbe-
¢ wirtschaftung oder Personen mit lang- :
i jahriger Bewirtschaftungspraxis, wel-
i chein der Bewirtschaftung arbeiten.
¢ Grundkenntnisse werden vorausge-

i setzt; die Referenten sehen von Ein-

¢ fuhrungsreferaten ab.

svit

SWISS REAL ESTATE SCHOOL

: VERANSTALTUNGSORT UND -ZEIT
¢ Schulungsraume der

i SVIT Swiss Real Estate School AG

i Carbahaus, Forrlibuckstrasse 30

: 8005 Zirich

i 17.30 bis 20.30 Uhr

. TEILNAHMEGEBUHR

¢ Die Buchung von Einzeltagen ist zum

¢ Preis von 348 CHF (SVIT-Mitglieder),

: 398 CHF (ubrige Teilnehmende) inkl.

i MWST maoglich. Inbegriffen sind Semi-
¢ narunterlagen, Sandwich mit Getrank
i an den Kursabenden.

: O SEMINAR

. SCHIMMELPILZ UND WEITERE

i GEBAUDESCHADSTOFFE

: 20.09.2017

© INHALT

: Die Problematik der Gebdudeschad-

i stoffe ist nicht nur bei Wohnbausanie-
i rungen aktuell, sie kann auch von Mie-
i ternund Medien zum Thema gemacht
i werden.

: Es kommt immer wieder vor, dass erst

i inder Bau- und Entsorgungsphase ge-
i sundheitsgefahrdende Stoffe vorgefun-
i denwerden — mit moglicherweise gra-
: vierenden Auswirkungen auf Kosten

: und Bauzeiten, oft jedoch auch mit

weitreichenden Folgen durch mogliche

i Gefahren far Mensch und Umwelt bei
i einem unsachgemassen Umgang.

Es gibt mehr als Asbest und Schimmel-
¢ pilz. Am Vormittag lernen Sie die be-



svit

SWISS REAL ESTATE SCHOOL :

kanntesten Schadstoffe kennen und
konnen deren Gesundheitsgefahren
beurteilen und abschatzen. Am Nach-
mittag wird ausfthrlicher auf den
Schimmelpilz eingegangen.

ZIELPUBLIKUM
fachleute

REFERENT

Benjamin Leitschuh, Ingenieur ftr 6ko-
logische Umweltanalyse und Planung
mit Schwerpunkt Umwelttoxikologie,
Sieber Cassina + Partner AG, Olten

VERANSTALTUNGSORT UND -ZEIT
Hotel Marriott, 8006 Ziirich
09.00 bis 16.30 Uhr

TEILNAHMEGEBUHR

783 CHF (SVIT-Mitglieder), 972 CHF
(tibrige Teilnehmende) inkl. MWST.
Darin inbegriffen sind Seminarunterla-
gen, Pausengetranke und Mittagessen.

O SEMINAR
MAKLERRECHT UND
IMMOBILIARSACHENRECHT
10.10.2017

INHALT

ten Teil einen aktuellen Uberblick zum
Immobilien-Maklerrecht anhand der

gesetzlichen Vorgaben sowie der jiings- :

ten bundesgerichtlichen Rechtspre-
chung. Ebenso erhalten Sie praktische
Tipps anhand aktueller Beratungsman-
date und laufender Gerichtsverfahren
zur Ausgestaltung und Durchsetzung
von Maklervertragen.

ANZEIGE

. Der zweite Teil befasst sich mit den Ge-
i setzesanderungen und der aktuellen

i Rechtsprechung des Jahres 2017 (Bun-
i desgericht und kantonale Gerichte) im
¢ Bereich des Immobiliarsachenrechts.

i Zudem werden Einzelfragen, insbeson-
¢ dere zum Grundstiickkauf, behandelt.
Bewirtschafter und andere Immobilien- :

: ZIELPUBLIKUM

¢ Immobilienmakler, Immobilien-Treu-
¢ hander, Immobilienberater und weite-
. reinteressierte Fachleute.

: REFERENT

¢ _ Dr.iur. Boris Grell, LL.M., Rechtsan-
¢ walt und Fachanwalt SAV Bau- und Im- :
: mobilienrecht, Zirich

¢ _ Prof. Dr.iur. Roland Pfaffli, Notar,

¢ Thun, Titularprofessor fiir Privatrecht
: an der Universitat Freiburg sowie Kon-
i sulent bei Von Graffenried Recht, Bern :

VERANSTALTUNGSORT UND -ZEIT
i Hotel Sedartis, 8800 Thalwil
: 09.00 bis 16.30 Uhr

: TEILNAHMEGEBUHR

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

: Darin inbegriffen sind Seminarunter-
: lagen, Pausengetréanke und Mittag-

i essen.

Dieses Seminar gibt lhnen in einem ers- :

VERONIKA EGLI

Ihre temporare Immobilien-Bewirtschafterin

beijedem Personalengpass.

HOME & CASTLE

Veronika Egli
+4179 243 06 46

veronika.egli@homeandcastle.ch

www.homeandcastle.ch

: O SEMINAR

: HERAUSFORDERUNGEN DER

: DIGITALISIERUNG FUR

: AKQUISITION UND VERKAUF VON

{ IMMOBILIEN

: 25.10.2017

{ INHALT

¢ Die Digitalisierung bietet den Immobi-
i lienexperten Moglichkeiten, sich durch
¢ neue Tools und innovative Methoden

¢ Wettbewerbsvorteile zu schaffen. Das

¢ Internet und viele Dienstleistungen,

¢ welche in den letzten Jahren den Markt
i eroberten, ermdglichen bei richtigem

: Umgang ungeahnte Zeit- und Geldein-

¢ sparungen. Die digitalen Medien bie- :
i ten zudem die Chance, Eigentiimerund :
i Kaufinteressenten zufrieden zu stellen  :
: und so an neue Empfehlungsauftrage

zu gelangen.

© Lernen Sie, wie Sie Ihre Datenbank, re-
: spektive das CRM, bestmoglich nutzen
¢ und mit einfachen Méglichkeiten einen
i digitalen Workflow/Prozess in lhrem

i Unternehmen abbilden.

i ZIELPUBLIKUM

¢ Immobilienmakler, Immobilien-Treu-

¢ héander, Immobilienberater und weitere
i interessierte Fachleute.

| REFERENT
: Georg Ortner, Trainer und Buchautor,
¢ Polaris Investment AG,

. Zu seinen Kunden zéhlen sowohl nam-

¢ hafte nationale und internationale Un-

¢ ternehmen als auch Banken und Ver-

¢ bénde. Seine Themen drehen sich rund
i um Akquise und Verkauf. Sein Credo:

i Menschen wollen nichts verkauft be-

: kommen. Sie wollen kaufen.

VERANSTALTUNGSORT UND -ZEIT
: Hotel Radisson, 8058 Ziirich-Airport
: 09.00 bis 17.00 Uhr

: TEILNAHMEGEBUHR

: 783 CHF (SVIT-Mitglieder), 972 CHF

i (ubrige Teilnehmende) inkl. MWST.

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

. AN- BZW. ABMELDEKONDITIONEN :
¢ 1 FUR ALLE SEMINARE (OHNE :
:  INTENSIVSEMINARE)

i | _Die Teilnehmerzahl ist beschrankt. Die
¢+ Anmeldungen werden in chronologischer :
i i Reihenfolge beriicksichtigt.
i i _Kostenfolge bei Abmeldung: Eine Annul-
i 1 lierung (nur schriftlich) ist bis 14 Tage vor
i i Veranstaltungsbeginn kostenlos maglich, :
: ¢ i bis 7 Tage vorher wird die Halfte der Teil-

: Durch seine jahrelange Tatigkeit als Im- :
i mobilienmakler gilt Georg Ortner als

i der Praktiker unter den Trainern und

. begeistert seit Jahren die Immobilien-
: wirtschaft in Oesterreich, Deutschland
¢ und der Schweiz.

: nehmergebiihr erhoben. Bei Absagen da-

i | nach wird die volle Gebuhr fallig. Ersatzteil-:
: i nehmer werden ohne zusétzliche Kosten

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

SINCE 2010

HOME & CASTLE

Immobilien
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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 Aushildungsangebotes innerhalb der verschiedenen
Regionen des Schweizerischen Verbandes der Immobilienwirtschaft (SVIT). Die Assistenzkurse konnen in beliebiger Reihenfolge besucht

werden und berechtigen nach bestandener Priifung zum Tragen des Titels «Assistent/in SVIT». Zur Erlangung des Titels «Sachbearbei-

ter/in SVITy sind die Assistenzkurse in vorgegebener Kombination zu absolvieren. Als Alternative kann das Zertifikat in Immobilienbewirt-

schaftung direkt mit dem Kurs in Sachbearbeitung erlangt werden. Sie richten sich insbesondere an Quereinsteigerinnen und Querein-
steiger 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 IMMO-
BILIEN-BEWIRTSCHAFTUNG SVIT

SVIT Ostschweiz
11.01.2018 - 06.07.2018
Dienstag und Donnerstag,
18.00 - 21.15 Uhr

KBZ, St.Gallen

SVIT Ziirich

09.02.2018 - 26.10.2018
16.03.2018 - 23.11.2018
Freitag, 09.00 - 15.30 Uhr
Ziirich-Oerlikon

O ASSISTENZKURSE-

ASSISTENT/IN BEWIRTSCHAF-
TUNG MIETLIEGENSCHAFTEN SVIT

SVIT Bern

16.10.2017 - 27.01.2018
Montag, 18.00 - 20.30 Uhr
Samstag, 08.30 - 12.00 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT Zentralschweiz

21.02.2018 - 06.06.2018 (Kurs 1)
20.08.2018 - 28.11.2018 (Kurs 2)
Montag und Mittwoch,

18.30 - 21.00 Uhr

Luzern

SVIT Ziirich

15.01.2018 - 14.05.2018
Montag, 18.00 - 20.45 Uhr
Samstag, 09.00 - 15.30 Uhr
Ztirich-Oerlikon

ASSISTENT/IN IMMOBILIEN-
VERMARKTUNG SVIT

SVIT Bern

12.03.2018 - 23.06.2018
Montag, 1745 - 21.00 Uhr
Samstag, 08.30 - 12.00 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT Ziirich

13.08.2018 -10.12.2018
Montag, 18.00 - 20.45 Uhr
Samstag, 09.00 - 15.30 Uhr
Ziirich-Oerlikon
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© ASSISTENT/IN
. BEWIRTSCHAFTUNG
: STOCKWERKEIGENTUM SVIT

i SVIT Aargau

¢ 19.10.2017 - 0712.2017

: Donnerstag, 18.00 - 20.35 Uhr
: Berufsschule, Lenzburg

¢ SVITBern

i 26.10.2017 - 0712.2017

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

: SVIT Ostschweiz

i 24.04.2018 - 22.05.2018
: Dienstag und Donnerstag,
i 18.00 - 21.15 Uhr

: KBZ,St.Gallen

i SVIT Zentralschweiz

03.01.2018 - 05.02.2018

i 04.06.2018 - 04.07.2018
i Montag und Mittwoch,

¢ 18.30-21.00 Uhr

i Luzern

© SVIT Ziirich

¢ 13.11.2017 - 18.12.2017

: Montag, 14.30 - 20.45 Uhr
i Zurich-Oerlikon

: ASSISTENT/IN LIEGENSCHAFTS-
: BUCHHALTUNG SVIT

¢ SVIT Aargau

: 18.10.2017 - 06.12.2017

: Mittwoch, 18.00 - 20.35 Uhr

: Berufsschule, Lenzburg

¢ SVIT Basel

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

i NSH Bildungszentrum, Basel

¢ SVIT Bern

i Modul 2: 31.10.2017 - 13.12.2017
: Dienstag, 17.30 - 20.00 Uhr

: Feusi Bildungszentrum, Bern

¢ SVIT Ostschweiz

: Modul 1: 24.05.2018 - 12.06.2018
: Modul 2:14.06.2018 - 05.07.2018
. Dienstag und Donnerstag,

{ 18.00- 2115 Uhr

i KBZ St.Gallen

: SVIT Ticino

¢ 25.09.2017 - 20.11.2017
¢ Lunedi, ore 18.00 - 21.15
: Breganzona

i SVIT Zentralschweiz

¢ Modul 1: 20.08.2018 - 12.09.2018
: Modul 2:19.09.2018 - 07.11.2018
i Montag und Mittwoch,

: 18.30-21.00 Uhr

¢ Luzern

¢ SVIT Ziirich

i Modul 1:15.01.2018 - 23.03.2018
i Montag, 18.00 - 20.45 Uhr

i Samstag, 09.00 - 11.45 Uhr

¢ Modul 2: 05.04.2018 - 14.06.2018
: Donnerstag, 18.00 - 20.45 Uhr

i Zurich-Oerlikon

ASSISTENT/IN
: IMMOBILIENBEWERTUNG SVIT

i SVITBern

¢ 1710.2017 - 07.12.2017

. Dienstag und Donnerstag,

¢ 1745 -21.00 Uhr

Feusi Bildungszentrum, Bern

¢ SVIT Ziirich

i 16.01.2018 - 24.04.2018

. Dienstag, 18.00 - 20.45 Uhr
¢ Samstag, 09.00 - 15.30 Uhr
i Zirich-Oerlikon

KOMMUNIKATIONSTECHNIK /
: METHODENKOMPETENZ SVIT

: SVIT Basel

¢ 05.03.2018 - 19.03.2018

i Mittwoch, 17.15 - 20.30 Uhr
: NSH Bildungszentrum, Basel

¢ SVIT Ostschweiz

: Samstag, 13.01.2018

: 08.30 -16.15 Uhr

: Donnerstag, 18.01.2018
: 18.00 - 21.15 Uhr

¢ KBZ, St.Gallen

: SVIT Zentralschweiz

i 04.12.2017-13.12.2017
¢ Montag und Mittwoch,

{ 18.30 - 21.00 Uhr

¢ Luzern

: SVIT ZURICH

¢ 03.11.2017 - 24.11.2017

¢ Freitag, 09.00 -15.30 Uhr
: Zurich-Oerlikon

. ©COURS D'INTRODUCTION
- ALECONOMIE IMMOBILIERE

: SVIT Swiss Real Estate School SA
i 24.01.2018 - 14.03.2018

i Examen: 28.03.2018

¢ A10 minutes de la gare de Geneve

: O SRES BILDUNGSZENTRUM

¢ Die SVIT Swiss Real Estate School

¢ (SVIT SRES) koordiniert alle Aushildun-

i gen fiir den Verband. Dazu gehéren die

. Assistenzkurse, der Sachbearbeiterkurs,
i Lehrgénge fiir Fachausweise und in Im-

i mobilientreuhand.

SACHBEARBEITERKURS SVIT
: ASSISTENZKURSE SVIT

i _ Assistent/in Bewirtschaftung

Mietliegenschaften

— Assistent/in Bewirtschaftung

Stockwerkeigentum

— Assistent/in Liegenschaften-

buchhaltung

— Assistent/in Immobilienvermarktung
i — Assistent/in Immobilienbewertung

i LEHRGANG BUCHHALTUNGS-
i SPEZIALIST SVIT

: LEHRGANGE FACHAUSWEISE
¢ — Bewirtschaftung FA

i — Bewertung FA

¢ — Vermarktung FA

i — Entwicklung FA

: LEHRGANG
© IMMOBILIENTREUHAND

: MASTER OF ADVANCED
: STUDIES IN REAL ESTATE
: MANAGEMENT

i Jahrlicher Beginnim Herbst an der

: Hochschule fur Wirtschaft Zrich

i (www.fh-hwz.ch), weitere Informatio-

¢ nen: SVIT Swiss Real Estate School AG,
© www.svit-sres.ch

¢ Fiir die Romandie

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

¢ Avenue Rumine 13,1005 Lausanne

£ 70213312090

i karin.joergensen@svit-school.ch

¢ (Prtifungen in franzosischer Sprache)

¢ InTicino

¢ (corsied esamiin italiano)

: Segretariato SVIT Ticino

¢ Laura Panzeri Cometta

i Corso San Gottardo 89, 6830 Chiasso
: T0919211073

¢ svit-ticino@svit.ch

: OREGIONALE LEHRGANGS-

¢ LEITUNGEN IN DEN SVIT-

: MITGLIEDERORGANISATIONEN

: Dieregionalen Lehrgangsleitungen

i beantworten gerne lhre Anfragen zu As-
i sistenzkursen, zum Sachbearbeiterkurs
: und dem Lehrgang Immobilien-Bewirt-

¢ schaftung. Fur Fragen zu den Lehrgén-

i geninImmobilien-Bewertung, -Entwick-
¢ lung, -Vermarktung und zum Lehrgang

¢ Immobilientreuhand wenden Sie sich an
¢ SVIT Swiss Real Estate School.

: REGION AARGAU

i Zustandig fiir Interessenten aus

: dem Kanton AG sowie angrenzende
i Fachschul- und Prifungsregionen:
© SVIT-Aushildungsregion Aargau



SVIT Aargau, Claudia Frehner
Bahnhofstrasse 55, 5001 Aarau
T062 83620 82; 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 55

Postfach 610, 4010 Basel
T0612832480; F 06128324 81
svit-basel@svit.ch

REGION BERN

Zustandig fur Interessenten aus den
Kantonen BE, bernorientierter Teil SO,
deutschsprachige Gebiete VS und FR:
Feusi Bildungszentrum
Max-Daetwyler-Platz 1, 3014 Bern
T0315373636; F0315373738
weiterbildung@feusi.ch

ANZEIGE

: REGION OSTSCHWEIZ

¢ SVIT Swiss Real Estate School
¢ ¢/o Claudia Strassle

¢ Strassle Immobilien-Treuhand GmbH
i Wilerstrasse 3,9545 Wangi

: T0523781402; F 0523781404
i c.straessle@straessle-immo.ch

: REGION GRAUBUNDEN

: Regionale Lehrgangsleitung:

¢ Hans-Jorg Berger

i Sekretariat: Marlies Candrian

¢ SVIT Graubtinden

¢ Bahnhofstrasse 8, 7001 Chur

i T08125700 05; F 0812570001
i svit-graubuenden@svit.ch

: REGION ROMANDIE

i Lehrgange und Prifungenin

i franzosischer Sprache:

¢ SVIT Swiss Real Estate School SA

i Avenue Rumine 13,1005 Lausanne
£ 70213312090

¢ karin.joergensen@svit-school.ch

. REGION SOLOTHURN

i Zustandig fur Interessenten aus

¢ dem Kanton SO, solothurnorientierter
! Teil BE

© Feusi Bildungszentrum

¢ Sandmattstr.1, 4500 Solothurn
T032544 54 54; F 032 544 54 55

i solothurn@feusi.ch

: REGIONETICINO

: Regionale Lehrgangsleitung/Direzione
© regionale dei corsi:

© Segretariato SVIT Ticino

¢ Laura Panzeri Cometta

i Corso S. Gottardo 89, 6830 Chiasso

© T0919211073, svit-ticino@svit.ch

. REGION ZENTRALSCHWEIZ

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

¢ und Hofe), UR, ZG:

: Regionale Lehrgangsleitung:

i Daniel Elmiger, Kasernenplatz 1,

i 6000 Luzern7,T 041508 2019

i svit-zentralschweiz@svit.ch

Energie-Contracting

. REGION ZURICH

i Zustandig fir Interessenten aus

i denKantonen GL, SH, SZ

¢ (nur March und Héfe) sowie ZH:

i SVIT Swiss Real Estate School

¢ ¢/o SVIT Zurich,

¢ Siewerdtstrasse 8, 8050 Ziirich

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

: OKGT ORGANISATION KAUF-

: MANNISCHE GRUNDBILDUNG
: TREUHAND/IMMOBILIEN

i Geschaftsstelle

¢ Josefstrasse 53,8005 Zirrich

i T0433333665;F 0433333667

i info@okgt.ch, www.okgt.ch

© BRANCHENKUNDE

. TREUHAND- UND
. IMMOBILIENTREUHAND
. FUR KV-LERNENDE

© siehe www.okgt.ch

Fiir Neubau und Sanierung

Sie mdchten eine umweltfreundliche und
effiziente Heizungs- oder Kalteanlage?

Sie mdchten das Betriebsrisiko auslagern?
Sie mdchten eine komfortable Losung,

die Zeit und Kosten spart?

Nutzen Sie das Know-how unserer Fach-
leute, wir entlasten Sie gerne.

STAaDTWERK

WINTERTHUR

Energie-Contracting

Telefon 052 267 31 06
stadtwerk.energiecontractingldwin.ch
stadtwerk.winterthur.ch

Wir bieten Komfort.

Stadt WinterthurW\
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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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Mochten Sie

lhrer Liegenschaft
etwas Gutes tun?

Qualifiziertes und eingespieltes
Immobilienteam (Bauherrenvertreter
-Architekt/Projektleiter/Immobilien-
treuhander) sucht nach Absprache
neue Herausforderung/Auftraggeber.
Selbstverstandlich kennen wir

uns auch in der Entwicklung von
Projekte aus.

Bevorzugter Arbeitsort ist das
Mittelland, die Liegenschaften
dirfen in der ganzen Schweiz sein.

Angebote senden Sie bitte unter
Chiffre 1059, an Adveritas GmbH,
Grubenstrasse 1, 3123 Belp.

MATHYS PARTNER VISUALISIERUNG
TECHNOPARK ZURICH

Wir suchen per sofort oder nach Vereinbarung fur eine 40-50% Anstellung, eine Person aus dem Bereich
Mediamatik oder kaufménnisch Allround

Arbeitsbereiche:

Marketingmassnahmen entwickeln und anwenden, Kundenbetreuung, Koordination, Administration.

Wir suchen ebenso per sofort oder nach Vereinbarung fir ein 80-100%-Pensum:
3D-Visualisierungs-Profi

Visualisierungserfahrung im Immobilienbereich ist eine Voraussetzung.
Thematisch sind unsere Arbeiten und Anforderungen jedoch breit gefachert.

Weitere Informationen finden Sie unter NEWS auf unserer Website: www.visualisierung.ch
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Die Zusammenarbeit von Investoren mit Stockwerkeigentumern konnte ein Ausweg aus
dem Sanierungsstau bei Eigentumswohnungen sein. Wie das Modell funktioniert, zeigte
Thomas Kobe von Sanfin Solutions am letzten KUB-Lunchgesprach.

Am Lunchgesprach des KUB vom 4. Juli zeigte Thomas Kobe von Sanfin Solutions (rechts), wie Stockwerkeigentiimer dem Sanierungsstau begegnen kdnnen.

RETO WESTERMANN* @-:-cvcveeneeenneenn

KOMMODEN-SCHUBLADEN-MODELL.
Immer haufiger wenden sich
Stockwerkeigentiimer an die
Bauherrenberater der KUB.
In der Regel meist, wenn Sa-
nierungsarbeiten am Gebaude
anstehen, die von allen Mit-
eigentiimern gemeinsam be-
zahlt werden miissen. Dabei
werden die KUB-Berater im-
mer wieder mit demselben
Problem konfrontiert: Baulich
liessen sich Losungen einfach
finden, doch in den wenigsten
Fallen konnen sich die Eigen-
tumer Uber ein Vorgehen ei-
nigen — nicht zuletzt deshalb,
weil nicht alle bereit sind, das
notige Geld in die Hand zu
nehmen.

An den Lunchgesprdachen
der KUB (siehe Box) wurde
das Thema bereits von meh-
reren Seiten beleuchtet. Auch
an derletzten Gesprachsrunde
vor den Sommerferien stand
das Stockwerkeigentum noch-
mals im Fokus. Dieses Mal pra-
sentierte Thomas Kobe von
Sanfin Solutions aus Ziirich
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einen neuen Ansatz zur Uber-
briickung von Finanzierungs-
licken bei der Sanierung von
Mehrfamilienhdusern mit Ei-
gentumswohnungen. Die Idee
dazu entstand im Rahmen ei-
ner Masterarbeit an der HWZ
in Zirich. Zur Umsetzung der
Idee griindeten die zwei Au-
toren zusammen mit dem Ju-
risten Prof. Dr. David Diirr

von Prof. Dr. David Diirr bereits
inden 90er-Jahren fiir die Neu-
begriindung von Stockwerk-
eigentum entwickelt wurde.
Dabei entspricht das Gebaude
der Kommode, die einzelnen
Wohnungen den Schubladen.
Die Idee: Ein Investor iiber-
nimmt das Gebaude (Kommo-
de) und saniert die allgemei-
nen Gebaudeteile auf eigene

99 Unser Ziel ist es, Stockwerkeigentiimer
und Investoren zusammenzubringen.»

THOMAS KOBE, SANFIN SOLUTIONS, ZURICH

und dem Betriebsokonomen
Claudio Miller die Sanfin
Solutions. Thr Ziel ist es Inves-
toren und Stockwerkeigenti-
mer zusammenzubringen und
so Losungen fiir den Sanie-
rungsstau zu finden.

Sanfin Solutions setzt dazu
auf das «Kommoden-Schub-
lade-Modell». Ein Modell, dass

Kosten, die einzelnen Woh-
nungen (Schubladen) bleiben
im Besitz der Stockwerkeigen-
tumer. Als Entschadigung fir
das eingesetzte Kapital zahlen
die Wohnungsbesitzer dem In-
vestor einen Zins.

So einfach die Idee ist, so
aufwendig erweist sich ih-
re Umsetzung, wie Kobe

am Lunchgesprach erklarte:
«Rechtlich gibt es dafiir heu-
te keine Form, deshalb miis-
sen wir zu speziellen Hilfskon-
struktionen greifen.» Diese
reichen von «aufgebldhten»
Wertquoten iber zusatzlich
geschaffene oder {iibernom-
mene  Stockwerkeigentum-
einheiten oder gewohnliches
Miteigentum bis hin zu Bau-
rechtsvarianten. (Siehe auch
Artikel «Sanierungen finanzie-
ren» in der Novemberausgabe
2016 diese Heftes.)

PILOTOBJEKT GESUCHT. Fir
Kobe liegen die Vorteile der
Zusammenarbeit von Stock-
werkeigentimern und In-
vestoren auf der Hand, auch
wenn die Wohnungsbesitzer
dafiir einen zusatzlichen Zins
entrichten missen. «Durch
die Sanierung des Gebdudes
steigt der Wert der einzelnen
Wohnungen und der Wieder-
verkauf wird einfacher.» Noch
hat Sanfin Solutions kein Pro-
jektkonkretumsetzenkonnen.
«Wir prifen derzeit verschie-



-—ﬂ! - B

dene Optionen und suchen als
Pilotprojekt ein Mehrfamilien-
haus in den Kantonen Ziirich
oder Graubiinden mit maxi-
mal zehn Wohneinheiten und
sind offen fiir Vorschlage»,
sagte Kobe.

Auf Investorenseite be-
stehe bereits Interesse an ei-
nem Pilotprojekt. Der Fokus
auf Graubiinden und Ziirich
hat seinen Grund: In diesen
beiden Kantonen hat Sanfin
Solutions mit den Grund-
buchamtern bereits mogli-
che rechtliche Losungen fir
den Einstieg eines Investors
erarbeitet. Ob das Finanzie-
rungsmodell schlussendlich
funktioniert und sich die Idee

ANZEIGE
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langerfristig durchsetzt, ist
auch fiir Kobe noch offen. Bei
den am Lunchgesprach an-
wesenden Bauherrenbera-

93 Als Pilotprojekt suchen
wir ein Mehrfamilienhaus
in den Kantonen Ziirich

oder Graubiinden.»

THOMAS KOBE, SANFIN SOLUTIONS

tern stiess er jedenfalls auf of-
fene Ohren. Da und dort war
aber auch Skepsis zu spiren.
So wurde beispielsweise be-
zweifelt, ob Stockwerkeigen-

timer wirklich bereit wiren,
zusatzlich einen Zins an ei-
nen Investor zu bezahlen. Ei-
nig war man sich hingegen
dariiber, dass es auf
allen Ebenen An-
strengungen brau-
che, um Losungen
fir den Unterhalts-
stau bei Eigentums-
wohnungsbauten zu
finden. «Sinnvoll wa-
re nur schon, wenn
sich innerhalb des
SVIT alle betreffen-
den Kammern auf ein zielge-
richtetes Vorgehen einigen
konnten», sagte KUB-Prasi-
dent Thomas Wipfler. °

: KUB-LUNCHGESPRACHE

: Seit acht Jahren ladt die Kammer unab-

: hangiger Bauherrenberater vier bis funf

: Mal jahrlich zum Lunchgesprach ein.

: Im Jagdzimmer des Restaurants «Au

: Premiery im Ziircher Hauptbahnhof :
: berichten Referentinnen und Referenten :
! interessantes aus ihrem Fachgebiet, :
: gefolgt von einer kurzen Diskussion.

: Beim anschliessenden Lunch bleibt ge-

: ntigend Zeit zum Erfahrungsaustausch

: mit anderen Baufachleuten. Der Anlass

: dauert jeweils von 12 bis 14 Uhr.

: Nachster Termin: 7. November 2017:

: Neues zu den Anwendungen der SIA-

: Normen in der Baupraxis - Merkpunkte

: fir den Bauherrn. Weitere Infos und

i Anmeldung: www.kub.ch

*RETO WESTERMANN
Reto Westermann, Journa- :
list BR, dipl. Arch. ETH,

' Alpha Media AG, Winter-  :
: ‘g, thur, ist Medienbeauftrag- :
. ter der KUB. H

Modernisieren
Sie einfach und
hochwertig

Sie wollen |hr Gebdude energetisch erneuern? Hoheren Komfort, niedrigere Nebenkosten

und mehr Werterhalt? Minergie hat die Systemldsung! Kombinieren Sie individuell

Massnahmen an Gebdudehllle, Warmeerzeugung und kontrolliertem Luftwechsel.

Die erfolgreiche Umsetzung fihrt zu einem Minergie-Zertifikat.

www.minergie.ch/systemerneuerung




«Wieso Handlauf» - Ich bin doch versichert? - Fehlanzeige!

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

Die regelmassige Uberpriifung von
Treppen gehort zu den Pflichten des
Hausbesitzers, und dazu zahlt nicht nur
die Streu- und Raumpflicht im Winter.
Ein Gericht hat vor Kurzem entschie-
den, dass Treppen, die nicht verkehrs-
sicher sind, fur die Offentlichkeit zu
sperren sind, und gleichzeitig den
Hausbesitzer zu Schadenersatz und
Schmerzensgeld verurteilt. Bauten und
Anlagen missen den anerkannten Re-
geln der Baukunde entsprechen, und
dies unabhéngig von einem neu bewilli-
gungsfahigen Bauvorhaben; dies gilt al-
so auch fiir bestehende Bauten und An-
lagen. Diese gesetzliche Vorgabe ergibt
sich vor allem aus dem verfassungs-
rechtlichen Schutz fiir altere und behin-
derte Menschen, die oftmals an Trep-
pen grosste Probleme haben oder ohne
einen Handlauf die Treppe selbststan-
dig und ohne fremde Hilfe gar nicht be-
nutzen kénnen. Es gilt vor allem fur 6f-
fentliche Bauten, aber auch fir éffent-
lich zugangliche Bauten, dass die Be-
durfnisse von Behinderten und Betag-
ten berticksichtigt werden miissen.

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

Aluminium-Handlauf mit handwarmen
Laminat

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

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

5 Prozent der Behinderten

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

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

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

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

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

© WEITERE INFORMATIONEN:
Flexo-Handlauf GmbH
Seenerstrasse 201

8405 Winterthur

Tel. 052 534 4131
Gratis-Tel. 0800-04 08 04
www.flexo-handlauf. ch

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

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

kdnnen 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-3000Bern 8

Tel: +41 (0)31 328 27 28

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

, -

Die 200 Ko}nmunikationsnetze von SUISSEDIGITAL leisten einen wichtigen Beitrag zur Grundversorgung mit hochleistungsfahigem

Breitbandinternet in stadtischen Gebieten ...

¥ ol i s

... ebenso wie in landlichen Regionen der Schweiz.
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Der Kiichenexpress kommt auch ohne Notfall

APPARATEAUSTAUSCH MACHT SINN. — nicht
erst, wenn das alte Gerat ganz aussteigt,
ist ein Austausch lohnend und sinn-

voll. Backofen, Herd, Dunstabzug, Kihl-
schrank, Geschirrspiler, Waschmaschi-
ne - sie alle leisten Gber viele Jahre gu-
te Dienste. Doch gehen die technischen
Fortschritte und Entwicklungen heute
derart rasant voran, dass sich es oft loh-
nender ist, ein neues Gerat anzuschaf-
fen, als abzuwarten, bis es den «Geist»
aufgibt. Insbesondere ein Blick auf Ener-
gieeffizienz oder Wasserverbrauch ma-
chen eine Neuanschaffung attraktiv. Ori-
entierung gibt dabei die Energieetite-
kette: Diese ist in Effizienzklassen von
Grun (sehr effizient) bis Rot (ineffizi-
ent) eingeteilt und enthalt weitere wert-
volle Informationen tiber den genauen

Energieverbrauch in kWh sowie ande-
re spezifische Eigenschaften. Die jahr-
lichen Stromkosten lassen sich damit
massiv und vielfach um weit mehr als
die Halfte reduzieren. Dazu kommt ein
wesentlich hoherer Komfort, den man
Tag fiir Tag zu schatzen weiss.

WENN KUCHENAPPARATE, WASCHMASCHI-
NE ODER TUMBLER STREIKEN. Und wenn
es trotzdem einmal zu spat ist: Der Ku-
chenexpress ist blitzschnell zur Stel-

le — ein einziger Anruf gentigt. Kom-
petent, unkompliziert und zuverlassig
wird alles von A bis Z erledigt, denn hier
sind Profis am Werk: Die Servicetechni-
ker des Kiichenexpress sind kompeten-
te Fachleute mit solider Ausbildung und
grosser Erfahrung. Sie kennen sich mit

allen Apparaten samtlicher Marken aus,

veranlassen die Reparatur oder tber-
nehmen den Austausch samt den né-
tigen Sanitar- und Elektroanschltissen.
Selsbtverstandlich verfligen sie tber
die vorgeschriebene Ausbildung fiir An-
schlussbewilligungen und Sicherheits-
uberpriufungen. Und ebenso fachmén-
nisch erfolgen Anpassungen und Repa-
raturen von Kiichenmdbeln. Das zahlt
sich aus - in Zeit, Kosten und Qualitat.

SCHNELLER, EFFIZIENTER, GUNSTIGER. Der
Kiichenexpress ist unkompliziert und

schnell vor Ort: Wird der Defekt an Kuhl-

schrank oder Kuhltruhe bis 12 Uhr ge-
meldet, erfolgt die Reparatur in niitzli-
cher Frist und ein Ersatzgerat geliefert.
Da sich die Profis des Kiichenexpress

mit allen Geratemarken auskennen,
mussen Verwalter oder Eigentiimer
nicht bei verschiedenen Herstellern an-
rufen, sondern sind mit einem Kontakt
an der richtigen Adresse fir alles. Das
spart enorm viele Umtriebe, Zeit und
Kosten — und schenkt Sicherheit. Der
Kiichenexpress steht in der Deutsch-
schweiz flachendeckend in 11 Nieder-
lassungen der Sanitas Troesch AG zur
Verfligung.

© WEITERE INFORMATIONEN
Sanitas Troesch AG
Kiichenexpress
Simonstrasse 5

9016 St.Gallen
www.kuechenexpress.ch

kuechenexpress.ch
Waschen-Kochen=HKahlen
KuchenarganTungen

und Reparaturen

Kiichenapparat, Kiichenmdbel, Kehrichtelement oder Waschmaschine defekt? Der Kiichenexpress repariert, tauscht aus,
erganzt und bringt alles wieder in beste Ordnung.

VISUALISIERUNGEN & ANIMATIONEN
INTERACTIVE & VIRTUAL REALITY
VISUELLE KOMMUNIKATION & WEBDESIGN

Wir sind |hr Visualisierer flir Architektur,

Immobilien, Ingenieurwesen und Design.

WWW.SWISSINTERACTIVE.CH
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Preisgekronte neue Spiilen in neuen Farben

Das modulare Kiichensystem Frames

by Franke bietet neben 8 Edelstahlspu-

len und Becken neu eine Spiile aus Fra-
granit+ mit bemerkenswerten Details.
Die logische Anordnung der seitlichen
Armaturenbank, das tibergrosse
Becken und die schmale Abtropfflache
visualisieren den modernen Lifestyle
in der Kiiche. Durch ihr einzigartiges
Design und der warmen Farbe Copper
Grey, verschmilzt die Spiile perfekt mit
der Kiichenabdeckung.

Alle 45 Frames by Franke Elemente -
inklusive der 11 Zubehorteile — lassen
sich untereinander frei kombinieren.
Die Frames by Franke Fragranit+ Spiile

hat bereits den begehrten if Design
Award 2017 gewonnen.

NEUHEIT: FRANKE SPULE STYLE IM RETRO-
DESIGN. Die avantgardistische Franke
Spuile Style aus dem Material Fragranit+
vereint Eleganz, Harmonie und Komfort
in einem. lhre weichen Radien, die
schlanken Proportionen sowie der neue
lichtdurchlassige Farbton Alabaster
verleihen ihr eine leichte, elegante
Anmutung. Der exponierte Rand grenzt
den Nass- vom Trockenbereich ab und
bietet gentigend Flache fur das frei
platzierbare Schneidbrett aus gedltem
Holz und einer dunkelgrauen Riistscha-
le mit vier praktischen Fachern. Die

Franke Spiile Style wurde bereits mit
dem Red Dot Award 2017 und dem if
Design Award 2017 augezeichnet.

NEUHEIT: FRANKE BECKEN UND SPULEN IN
FRACERAM KERAMIK MATT. Franke hat die
Farbpalette der Modelle Mythos und
Kubus neu mit matten Farben, Anthrazit
und Pearl Grey, erweitert. Becken und
Spulen aus Fraceram Keramik sind
hygienisch und unschlagbar robust.
Die nattirliche Ausstrahlung kommt in
Verbindung mit Naturmaterialien wie
Stein oder Holz und selbst in Kombi-
nation mit Edelstahl Arbeitsplatten
besonders gut zur Geltung. Das Sor-
timent der Fraceram-Spulen umfasst

somit ab sofort sieben Farbtone: Von
warmen bis hin zu lichten Nuancen mit
den Farben Onyx, Graphit, Cashmere,
Magnolia, Glacier und nun auch in
Anthrazit (matt) und Pearl Grey (matt).
Die Myhos Spitile in Fraceram matt hat
den Award Kitchenlnnovation oft he
Year 2017 gewonnen.

> WEITERE INFORMATIONEN:
Franke Kiichentechnik AG
Franke-Strasse 2

4663 Aarburg

Schweiz

Tel. 0800 583 243
ks-info.ch@franke.com
www.franke.ch

& Achiung!
Filllsd ardslesel

NeoLink vereinfacht das Tankmanagement

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

Filllstdnde Ihrer Oltanks. Behalten Sie den Uberblick und optimieren Sie

die Beschaffung des Heizols. Mehr (iber die Leistungen der NeoVac Gruppe
unter 0800 80 76 76 oder www.neovac.ch.

Oberriet ® Bulle ® Crissier ® Diibendorf ® Porza  Sissach ® Worb ® Gotzis/A e Ruggell/FL

IHR PARTNER

FUR GEBAUDE- UND

UMWELTTECHNIK
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KWC coolfix®

Attraktiv im Design — dkologisch in Funktion

© KWC coolfix® heisst die logische

Energie umzugehen und dabei héchsten

Die andere betrifft den sparsamen

© WEITERE INFORMATIONEN:

Antwort von KWC auf die Erfordernis- | Komfort gewahrleisten. So die Devise Umgang mit Werkstoffen, Materialien Franke Water Systems AG
se unserer Zeit, der Umwelt bei KWC, dem filhrenden Schweizer und Rohstoffen bei der Herstellung Hauptstrasse 57
okologisch und 6konomisch Sorge zu | Armaturenhersteller. Zahlreiche Armatu- | sowie auch hier ein sorgsamer Umgang | 5726 Unterkulm

tragen. Zusammen mit dem ren von KWC tragen die Energieetikette mit den Ressourcen bis hin zu pro- Tel. 062 768 68 68
integrierten Strahlregler Neoperl® des Bundesamtes fur Energie. Doch ist fessioneller Logistik mit optimierten info@kwc.ch

Caché® reduziert sich der Energie- Okologie, verbunden mit nutzerorien- Transportwegen. Und ein klares www.kwc.ch

und Wasserverbrauch am Waschtisch
markant.

tiertem Komfort und zukunftsgerechter
Asthetik nur die eine Seite.

Commitment zum Produktionsstandort
Schweiz.

SINNVOLLE TECHNIK. KWC AVA, KWC
AVA-S, KWC DOMO und KWC ADRENA

in der Option coolfix® sorgen daftir, dass
am Waschtisch nicht unnétig warmes
Wasser fliesst. Das Prinzip ist innovativ,
einfach, logisch: Kaltwasser fliesst bei
der Hebelposition in Mittelstellung

- nicht wie allgemein tblich in Rechts-
stellung. Das spart automatisch Energie
bei der Wassernutzung. Der vollstandig
integrierte Strahlregler Neoperl® Caché®
reduziert die Wasserdurchlaufmenge
zusatzlich und sorgt so fiir 6konomische
Wasserleistung. Unmerklich, einfach
und ohne Komforteinbusse lassen sich
damit rund 40% Wasser sparen.

KWC UND OKOLOGIE. Keine hochkompli-
zierte und reparaturanfallige Technik,

sondern ausgereifte Systeme und ein-
fache Mechanismen sollen Tag fiir Tag
dabei helfen, sorgsam mit Wasser und

KWC AVA (Bild), KWC AVA-S, KWC DOMO und KWC ADRENA in der Option coolfix®
sorgen dafiir, dass am Waschtisch nicht unnétig warmes Wasser fliesst.

Mietzins-Verluste
vermeidet man online.

Dank Bonitadts- und Wirtschaftsauskiinften wissen Sie immer,
mit wem Sie es zu tun haben. Sie erkennen Risiken, bevor

sie iberhaupt entstehen. So vermeiden Sie Mietzins-Verluste.
Doch das ist nur eine kleine Auswahl der Vorteile von
CrediWEB - mehr erfahren Sie unter www.crediweb.ch.

+ Creditreform
Egeli Ziirich AG s

Binzmiihlestrasse 13 SINCE 8
(=] ¥ [=1
Ha, 3
C0f45

+ Creditreform

Egeli St.Gallen AG
Teufener Strasse 36

CH-9001 St.Gallen

Tel. +41 (0)7122111 21

Fax +41(0)712211125
info@st.gallen.creditreform.ch

+ Creditreform

Egeli Basel AG
Minchensteinerstrasse 127
CH-4002 Basel

Tel. +41 (0)61 337 90 40
Fax +41 (0)61337 9045
info@basel.creditreform.ch

CH-8050 Ziirich creditreme

Tel. +41 (0)44 307 80 80
GEMEINSAM GEGEN VERLUSTE.

Fax +41 (0)44 307 80 85
info@zuerich.creditreform.ch
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Splitwarmepumpe WWP LS (bis 16 kW)

© Die neue Weishaupt Splitwérme-
pumpe WWP LS gibt es in vier
Leistungsgrossen von 8 bis 16 kW. Die
Gerate zeichnen sich aus durch ihre
hohe Effizienz mit einer Leistungszahl
COP bis 3,8 (bei A2/W35 nach EN
14511). Zusitzlich sind sie leiser und
dank der intuitiven Regelung noch
einfacher zu bedienen.

ELEKTRONISCHES BIFLOW-EXPANSIONS-
VENTIL. Das elektronische BiFlow-
Expansionsventil mit 490 Stufen und
elektronischem Schnellanlauf (ca. 2 Min.)
sorgt zusatzlich fiir héhere Effizienz. Es
gibt nur ein Ventil fir Heizung, Kiihlung
oder Abtauung.

BLUEFIN-VERDAMPFER. Das Aussengerat
verfligt Giber einen Verdampfer mit
spezieller BlueFin-Beschichtung. Diese
sorgt fiir erhghten Korrosionsschutz und
weniger Schmutzhaftung. Durch den
Perleffekt ergibt sich eine verbesserte
Abtauung. Die Abtaufunktion ist selbst-
lernend.

DOPPEL-ROLLKOLBEN-VERDICHTER. Der
Doppel-Rollkolben-Verdichter mit flinkem
Inverter sorgt fiir hohe Laufruhe, schnel-
les Erreichen der Sollwerte sowie Langle-
bigkeit. Er verfugt iber eine hochwertige
Warmedammung mit Schallschutz und
ist schallentkoppelt gelagert.

HOCHEFFIZIENZGEBLASE. Der biirstenlose
Energiesparmotor des Geblases sichert
hohe Effizienz und Langlebigkeit. Die
Fliigelform ist aerodynamisch optimiert
flr grosse Luftmengen.

SILENT MODE. Uber den speziellen

Silent Mode Betrieb wird die Drehzahl

in einem frei definierbaren Zeitraum

(z. B. Nachtruhe) gedrosselt und die
Splitwarmepumpe damit noch leiser. Die
Grundwarmeversorgung wird dadurch
nicht beeintréchtigt.

KONDENSATWANNE OHNE ELEKTROHEI-
ZUNG. Die Kondensatableitung tiber
genau positionierte Offnungen sorgt fiir
Betriebssicherheit bis -20 °C. Eine Elek-
troheizung und der damit verbundene
Stromverbrauch entfallen.

HYDRAULIKEINHEIT - HEIZUNGSWASSER-SYS-
TEMKOMPONENTEN. In der Hydraulikeinheit
(Innengerat) sind serienmassig integ-
riert: Verflussiger mit diffusionsdichter
Warmedammung, Ausdehnungsgefass,
Sicherheitsset

mit Entltiftungssystem, Schlammab-
scheidesystem, hocheffiziente Umwalz-
pumpe (Energieklasse A) fiir Heizung und
Warmwasser mit dichtem Dreiwegeventil.

HYDRAULIKEINHEIT - ELEKTRISCHE
SYSTEMKOMPONENTEN. An elektrischen
Komponenten sind in der Hydraulik-
einheit verbaut: Zweiter Warmeer-
zeuger fiir Heizung und Warmwasser,

Volumenstromsensor, Vor- und Riick-
laufsensoren, LED-Funktionsbalken
sowie Systemgerét zur Bedienung mit
hochwertigem Farbdisplay.

INTUITIVER REGELUNGSKOMFORT. Das
neue Bediengerat mit Farbdisplay

folgt dem bewahrten Weishaupt-

Prinzip des «Driicken-Dreheny. Dank des

Inbetriebnahme-Assistenten wird diese
erheblich vereinfacht und verkiirzt. Die
Abfrage von Einstellwerten erfolgt tiber
eine Klartextmeldung.

KUHLUNG SERIENMASSIG. Sowohl die stille,
als auch die dynamische Kuhlung ist
bereits mit der hochwertigen Serienaus-
stattung moglich.

et

Schnittgrafik der Hydraulikeinheit der neuen Splitwarmepumpe.

(© WEITERE INFORMATIONEN:
Weishaupt AG
Chrummacherstrasse 8
8954 Geroldswil

Tel. 04474929 29
info@weishaupt-ag.ch
www.weishaupt-ag.ch

Schnittgrafik des Aussengerates der neuen Splitwarmepumpe.
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Umbau Badezimmer

Zuerst die Abwasserrohre kontrollieren

& Insbesondere bei einer Haus-
Modernisierung ist es ratsam, auch an
die Abwasserrohre zu denken. Denn
gerade beim Umbau von Badezimmern
konnen sich beziiglich Abwasserrohre
Probleme einstellen.

Ob Einfamilienhaus oder ein grésseres
Gebaude, ob Uberbauung oder Hotel:
Vor dem Umbau von Badezimmern ist es
sinnvoll, die Abwasserrohre kontrollieren
zu lassen.

Doch selbst bei Grossprojekten wie bei
der Modernisierung von Hotelanlagen
wird 6fters nicht daran gedacht, was sich
direkt hinter den kiinftig schmucken
neuen Fliesen und Sanitar-Anlagen befin-
det. Namlich ,uberforderte’ oder marode
Abwasserrohre. Solche Befunde kénnen
zu einem Baustopp flihren, und zwar tiber
Etagen hin. Womit auch der Zeitplan fir
weitere Arbeiten ins Stocken gerat.

WASSERDURCHFLUSS ERHOHT. Bei einer
Abklarung geht es nicht allein um den
akutellen Zustand der Abwasserrohre.
Wichtig zu berticksichtigen ist auch: Der
Komfortanspruch unserer modernen
Gesellschaft hat zu Sanitar-Anlagen
gefiihrt, die in der Regel auf einen hdheren
Wasserdurchfluss ausgelegt sind als
altere Anlagen.

Anders gesagt: Erhéht sich im Zuge einer
Modernisierung der Wasserabfluss, wird
das Abwasser unter Umstanden nicht
mehr ausreichend weggefiihrt, da der
Rohrdurchmesser zu gering dimensioniert
ist oder im Laufe der Jahre Kalk, Schmutz,
6lige Duschmittel etc. die Rohre verengt
haben. Das Wasser wird gestaut, gelangt
durch einen Abzweiger in ein anderes
Rohr und tritt in der Duschkabine aus —
oder irgendwo in den Waschbecken der
tiefer gelegenen Etagen.

Ein gepflegtes Badezimmer ist ein Ort des Entspannens und der Hygiene - solange die Abwasserrohre mitspielen.

DETAILLIERT ABKLAREN. Die Mehrkosten
einer nachtraglichen Anpassung
kénnen betrachtlich ausfallen. Bringt
eine Kanal-TV-Untersuchung an

den Tag, dass es tatsachlich an den
Abwasserrohren liegt, muss womdglich
wieder von den Wanden runter, was
kurzlich neu installiert worden ist.

ROHR DEFEKT? Auch hier lohnt es

sich, die Arbeiten genau zu planen.

Je nach Vorgehensweise variieren die
Kosten einer Abwasserrohr-Sanierung
betrachtlich.

Defekte und undichte Abwasserleitun-
gen konnen heutzutage relativ kosten-

gunstig und hochwertig saniert werden.

Sofern dies, je nach Zustand und Art
des Rohres, per Inliner-Rohrsanierung
erfolgen kann.

Allerdings ist festzuhalten: Eine Inliner-
Rohrsanierung verlangert die Lebens-
dauer eines Rohres; die Zeitspanne bis

zu einer grosseren Sanierung lasst sich
durch einen Inliner Giberbriicken. Ein
iber mehrere Jahrzehnte vollstandiger
Ersatz des Rohres ist er hingegen
nicht. Die Lebensdauer des Liners ist
abhangig von dessen Nutzung, und

im Besondern ausschlaggebend sind
gezielte Reinigungsarbeiten. Empfeh-
lenswert ist ein Wartungsvertrag. Durch
eine gezielte Wartung lasst sich die
Lebensdauer des Liners betréachtlich
verlangern.

RohrMax fiihrt Inliner-Rohrsanierungen
nach VSA-Richtlinien durch und ist
QUIK-zertifiziert.

O WEITERE INFORMATIONEN:
RohrMax AG

Werkstrasse 9, 8627 Griiningen
24h-Service und Beratung

Tel. 0848 852 856
www.rohrmax.ch
info@rohrmax.ch

Bei Neubauten und nach Renovationen:
Ablaufprobleme durch Bauriickstande in
den Abwasserrohren

Kaldewei besetzt Leitungsfunktion im Vertrieb neu

Gerd Kroiss iibernimmt die Verantwortung fiir die Schweiz und Osterreich

& Aarau/Ahlen, im August 2017.

Gerd Kroiss ist seit dem 1. Juni 2017
neuer Vertriebsleiter von Kaldewei

in der Schweiz und in Osterreich. In
seiner Funktion steuert er die vertrieb-
lichen Aktivitdten des international
tétigen Premiumherstellers von email-
lierten Duschen, Waschtischen und
Badewannen in den beiden Landern.

Bis zu seinem Wechsel zu Kaldewei war
der studierte Betriebswirt 17 Jahre in der
Sanitar- und Heizungsbranche in leiten-
den Positionen im Marketing und Vertrieb
tatig, davon mehrere Jahre mit starker
internationaler Ausrichtung.

Jetzt steht Kroiss an der Spitze der Kal-
dewei Standorte Schweiz und Osterreich

und méchte die Marktposition des
Unternehmens in den beiden Landern
weiter ausbauen und die Marke Kaldewei
bei den Schweizer und ésterreichischen
Kunden noch besser etablieren. Dabei
schatzt der 47-Jahrige vor allem die
Wertigkeit der emaillierten Badlésungen,
den Anspruch von Kaldewei an hochste
Professionalitat sowie das verstarkte
internationale Wachstum.

{5 WEITERE INFORMATIONEN:
Kaldewei Schweiz GmbH
Rohrerstrasse 100

5000 Aarau

Tel. 062 2052100

Fax 062 21216 54
info.schweiz@kaldewei.com
www.kaldewei.ch

68 | immobilia September 2017



Eine giinstige Frischzellenkur fiir dltere Aufziige

© Altere Aufziige haben viel
Potenzial. Mit einem gezielten Um-
bau kénnen sie fiir weitere 15 bis 20
Jahre fit gemacht werden - zu
Kosten, die markant unter jenen
eines kompletten Aufzugsersatzes
liegen.

Trotz regelmassiger Wartung nagt der
Zahn der Zeit auch an Aufziigen: Sie
entsprechen nicht mehr den heutigen
Sicherheitsanforderungen, lassen in
Sachen Komfort zu wiinschen tbrig
oder das Aussehen wirkt angejahrt.
Fur den Liegenschaftsbesitzer stellt
sich dann schnell einmal die Frage:
Muss der Aufzug komplett ersetzt
werden oder ist ein Umbau moglich?
Die Erfahrung von Schindler zeigt: Ist
die Anlage zwischen 15 und 20 Jahre
alt, kann ein Umbau in vielen Fallen
eine gute Losung sein. «Bei noch
alteren Aufziigen ist ein Ersatz jedoch
meist der sinnvollere Weg», sagt Andy
Kurmann, Head Sales Management
Modernization bei Schindler in Ebikon.
Ausschlaggebend fiir den Entscheid fur
oder gegen den Umbau sind nicht nur
die Technik, sondern vor allem auch die
kiinftigen Bediirfnisse des Kunden.

Ist der bestehende Aufzug zu klein,
beispielsweise fiir die Rollstuhlgéan-
gigkeit, lasst der vorhandene Schacht
aber eine grossere Kabine zu, wird
meist ein kompletter Ersatz der Anlage
vorgeschlagen. Ist die Kabine hingegen
genligend gross und verfligt sie bereits

e

Das Bild zeigt einen Maschinenraum mit einem Aufzugsantrieb neuster Generation —

tiber automatische Tiren, kann zum
Beispiel der Austausch des kompletten
Antriebs ein guter Weg sein, um den
Aufzug wiedersparsamer und sicherer
zu machen. Nochmals anders sieht es
aus, wenn der Aufzug defekt ist, aber
in absehbarer Zeit sowieso eine Ge-
samtsanierung des Gebaudes ansteht.
Dann macht es oft Sinn, die Anlage
nur zu reparieren und im Rahmen der
Gebaudesanierung auszutauschen.

MEHR EFFIZIENZ DANK UMBAU. Ein Umbau
bietet auch die Méglichkeit, Aufziige
effizienter zu machen. Von dieser
wirtschaftlich interessanten Losung
hat das Regionalspital Lugano kiirzlich
Gebrauch gemacht. Vier Betten- und
drei Personenaufziige erschliessen das
Gebaude. Rein technisch funktionierten
die Anlagen noch einwandfrei, doch

die Wartezeiten waren lang und beein-
flussten die Effizienz des Spitalbetriebs
negativ. Schliesslich entschloss sich
die Verwaltung - auch aufgrund
eingehender Beratung durch Schind-
ler — fiir einen Umbau der Aufziige.
«Aus Kostengriinden kam fiir uns ein
kompletter Austausch nicht in Frage.
Das wiirde erst Sinn machen, wenn das
gesamte Gebaude saniert wirdy, sagt
Marco Puffi, technischer Leiter des
Regionalspitals. Beim Umbau blieben
die Kabinen und alle mechanischen
Bauteile sowie die Antriebe erhalten.
Ersetzt wurden hingegen die Steuerung
und die Frequenzumrichter. Die
modernen Umrichter sorgen nun dank

: ALY

Der neue Motor verbessert den Energieverbrauch eines Aufzuges entscheidend und

macht den Betrieb sicherer.

geringerem Stromverbrauch und hoher
Anhalteprézision fiir einen 6konomi-
schen und komfortablen Betrieb der
Aufzlige. Die neue PORT-Steuerung
mit Zielvorwahl vor dem Besteigen

der Kabine wiederum optimiert das
Management der Aufziige. Da diese
Steuerung mit dem Badge-System der
Mitarbeitenden gekoppelt ist, konnen
die Fahrten der einzelnen Kabinen
vom Computer optimiert und damit
die Kapazitat erhoht werden. «Die
Erganzung mit der PORT-Steuerung
macht den Spitalbetrieb um einiges
effizienter», sagt Marco Puffi vom
Regionalspital.

KOSTENGUNSTIGE ALTERNATIVE. Manch-
mal geben auch die Servicefachleute
von Schindler den Anstoss fiir den
Umbau eines Aufzugs. Anlass dazu sind
beispielsweise Komponenten, fiir die
Aufgrund ihres Alters Ersatzteile nicht
oder bald nicht mehr verfiigbar sind,
oder sicherheitsrelevante Anforderun-
gen. «lm Rahmen der Lebenszyklusbe-
trachtung eines Aufzugs ist es unsere
Aufgabe, unsere Kunden umfassend

zu begleiten. Dazu gehort, dass wir sie
rechtzeitig darauf hinweisen, wenn eine
Modernisierung, beispielsweise in Form
eines Umbaus, Sinn machty, meint
Schindler Experte Andy Kurmann.

Gemass seinen Erkenntnissen machen
ein Umbau oder eine Ersatzanlage

bei rund 50 Prozent der Aufzlige im
Schweizer Portfolio von Schinder Sinn.

Dabei stehen in der Regel der Antrieb,
die Steuerung sowie die Tableaus im
Vordergrund. Seile werden heute meist
durch Riemen ersetzt. Dank diesen
lauft der Aufzug - in Kombination

mit dem ausgetauschten Motor und
der neuen Steuerung - wesentlich
ruhiger und energiesparender. Zudem
erhéhen die ersetzten Antriebskom-
ponenten die Zuverlassigkeit und die
Anhaltegenauigkeit. Diese dient nicht
nur dem Komfort, sondern ist auch ftr
die Sicherheit relevant: Befinden sich
Aufzugs- und Korridorboden nicht auf
derselben Hohe, steigt das Risiko von
Stolperunféllen. Der Umbau alterer
Aufziige erhdht nicht nur den Komfort,
die Verfuigbarkeit und die Sicherheit,
sondern ist auch finanziell interessant:
Zum einen betragen die Kosten, je nach
Umfang der Arbeiten, nur die Halfte
derjenigen eines kompletten Aufzug-
Austausches, zum anderen sparen der
neue Antrieb sowie die neue Beleuch-
tung Strom und damit Betriebskosten.
Ein Umbau lohnt sich: Werden dabei alle
relevanten Komponenten ausgetauscht,
hélt der erneuerte Aufzug wieder fiir
die nachsten Jahre - Zeit genug, um die
Investitionen abschreiben zu kdnnen.
Text: Reto Westermann

© WEITERE INFORMATIONEN:
Schindler Aufziige AG
Zugerstrasse 13

6030 Ebikon

Tel. +41414453131

Fax +41414453911

So sahen der in die Jahre gekommene Aufzugsantrieb und die Steuerung des Aufzuges
vor dem Umbau aus.
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Die neue Dimension rundum perfekter Trockenbauwande

Rigips® Habito — Mauern war gestern!

© Die Zukunft des Innenausbaus
beginnt heute. Die komplett neu
entwickelte Rigips® Habito
Bauplatte bietet unbegrenzte
Flexibilitat, maximale mechanische
Stabilitdt und widersteht sogar
Einbruchversuchen. Und das Beste
daran: Schwere Lasten wie Regale,
Schranke, TV-Screens sowie andere
technische Geréte lassen sich ohne
Diibel an die Wand schrauben.

Wande beeinflussen ganz wesentlich
das Lern-, Arbeits- und Wohnumfeld.
Darum sollen sie frei gestaltbar sein, die
Méglichkeit zum einfachen Anbringen
von Einrichtungsgegenstanden bieten
und auch starkeren mechanischen
Belastungen problemlos standhalten.
Wenn zudem ein erstklassiger

Schall- und Brandschutz gefordert
sowie ein angenehmes Raumklima und
oOkologische Nachhaltigkeit erwlinscht
ist, gibt es ab heute nur noch eine
richtige Wahl: Die revolutionare Rigips®
Habito Bauplatte.

UNSCHLAGBAR. Individualitét, Flexibilitat,
Wirtschaftlichkeit und Nachhaltigkeit
sind zentrale Anforderungen an das
Bauen von heute. Dafir braucht es
innovative Losungen — bei den Ablaufen
ebenso wie bei den eingesetzten

Systemen. Deshalb hat Rigips die einzig-
artige Habito Bauplatte entwickelt. Sie
verfiigt iber einen wesentlich dichteren
Gipskern, der mit einer speziellen
Formulierung versetzt ist. Aufgrund ihrer
unschlagbaren Fahigkeiten kann sie
liberall eingesetzt werden — im Wohnbau
wie in Infrastrukturbauten, Freizeitein-
richtungen, Hotels oder Gastrobetrieben.

T

(NN

i

SO WIE IMMER - NUR SCHNELLER. Der
Termin- und Preisdruck auf dem Bau
erfordert immer mehr Tempo und
effiziente Arbeitsweisen. Weil die Qua-
litat dabei nicht auf der Strecke blei-
ben darf, miissen sich Unternehmer auf
durchdachte, einfach handhabbare und
geprifte Baumaterialien verlassen
konnen. Die Rigips® Habito Bauplatte
erfiillt diese Kriterien bei der Verarbei-
tung mit einemZusatzbonus: Schwere
Lasten lassen sich mit einfachen Span-
holzschrauben anbringen — auch ohne

spezifische Metall- oder Nylondiibel
und ohne Lochbohrung in die Platte. So
spart man erneut entscheidend Zeit ein.

© WEITERE INFORMATIONEN:
Rigips AG SA
Gewerbepark

5506 Magenwil

Tel.062 887 44 44

Fax 062 887 44 45
info@rigips.ch

Rigips® Habito Bauplatte auf einen Blick:

DUBELFREI

Hohe Lasten ohne Diibel und Bohrmaschine anbringbar.

TRAGFEST

Bis zu 30 kg Zugfestigkeit pro Schraube.

ROBUST

Mechanisch widerstandsfahig, robust und einbruchsicher.

KOMFORTABEL

Ausgezeichnete Schallschutzeigenschaften.

EINFACH

Verarbeitbar wie jede andere Rigips® Trockenbauplatte.
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Einfache Gebaudeerneuerung mit Minergie-Zertifikat

© Bei der Planung einer Gebaude-
modernisierung stehen, wie
Dominosteine, eine Reihe von
Entscheidungen an. Dazu bietet
Minergie neu Orientierung. Mit der
Systemerneuerung kann zwischen
fiinf energetisch hochwertigen
Varianten gewahlt werden. Der
Immobilienbesitzer erhalt damit
eine unabhéngige Empfehlung und
nach erfolgter Modernisierung ein
Minergie-Zertifikat.

Der Fassadenputz ist stellenweise
schadhaft. Das Dach muss dringendst
saniert werden. Die Mieter reklamieren:
der Fussboden sei zu kalt und die
Eckraume liessen sich nicht ausrei-
chend angenehm heizen, um nur eine
Auswahl der Themen zu erwéhnen,

die einen Immobilienbesitzer alter
werdender Gebaude beschaftigt.

Entsprechend gibt es viele Griinde ein
Objekt zu modernisieren. Zum Beispiel
steigt damit die Attraktivitat fur Mieter,
die Rendite kann erhalten werden.
Irgendwann reichen Pinselsanierungen
aber nicht mehr aus. Dann reihen sich,
wie Domino-Steine, die Entschei-
dungen zu den langst falligen oder
gewtinschten Sanierungen auf. Was
beim Fassadenputz beginnt wird zum
Grossprojekt, welches sowohl eine
technisch komplexe Herausforderung,
als auch mit hohen Kosten verbunden
ist.

Gleichzeitig gilt es die gesetzlichen
Vorgaben zu erfiillen. Wer heute sein

Gebéaude erneuern will, ist angehalten,
die zwischenzeitlich strengeren
Vorschriften einzuhalten. Dazu stehen
zwei Moglichkeiten zur Verfigung. Ent-
weder man rechnet den Warmebedarf
nach SIA 380/1:2009 und optimiert
die Bauteile der Gebaudehtille oder
wechselt das Heizsystem, bis der Ziel-
wert erreicht ist. Oder man erfllt die
Einzelbauteilanforderungen und nimmt
dabei in Kauf, dass eine Aussenwand
unverhaltnismassig gedammt wird,
wahrenddessen die Warme nach wie
vor durch das alte Dach entschwindet.
Die erste Variante ist aufwandig und
teuer, das Budget schmilzt schon bei
der Planung stark. Die zweite Variante
fuhrt oftmals zu unverhaltnismassigen
Eingriffen.

OHNE RECHNEN DAFUR MIT VARIANTEN
MODERNISIEREN. Minergie macht
Schluss mit komplizierten Rechnungen
und komplexen Entscheidungen. Mit
dem neuen Zertifizierungsweg gelingt
eine energetisch hochwertige Moder-
nisierung mit deutlich reduziertem
Aufwand:

1. Kann zwischen finf Varianten
entschieden werden

2. Muss nicht mehr gerechnet
werden, um gesetzliche
Anforderungen zu erfiillen

3. st eine Etappierung der Mass-
nahmen tiber 5 Jahre moglich

4. Werden dabei die bereits
vorgenommenen Erneuerungen
berticksichtigt

Uberdies sind die fiinf Varianten eine
Art unabhangige Empfehlung fur

eine Priorisierung der Massnahmen.
Investitionen kénnen somit zielgerich-
tet und etappiert erfolgen und fiihren
Uberdies zum Minergie-Zertifikat.

SYSTEMERNEUERUNG - WAS STECKT
DAHINTER? Die fiinf Varianten (auch
Systemldsungen genannt) kombinieren
Massnahmen an der Gebaudehtille, der
Warmeerzeugung und der steuerbaren
Lufterneuerung. Die Grundidee:

Je besser die Dammung (somit

tiefere U-Werte der Gebaudehitille),
umso offener ist man in der Wahl der
Warmeerzeugung. Eine erneuerbare
Warmeerzeugung eréffnet im Gegen-
zug Freiheitsgrade, wie z.B. dass eine
bestehende Fassade nicht gedammt
werden muss. Die Erneuerungsmass-
nahmen kénnen dem individuellen
Gebaudebestand angepasst werden.
Dafiir wird aus fiinf Systemlésungen
die passende Kombination der Min-
destanforderungen an Gebéaudehtille,
Wéarmeerzeugung und Lufterneuerung
gewahlt.

Die funf Varianten der Minergie-
Systemerneuerung basieren auf einer
dreijahrigen Entwicklung. Dazu hat das
Architekturbiiro aardeplan auf Basis
von 74 Mehrfamilienhdusern (mit dem
Tool der EnDK/AG MuKEn) Modellie-
rungen vorgenommen mit dem Ziel,
dass alle funf Varianten energetisch
sinnvoll und gesetzeskonform sein
mussen.

(Mindestanforderungen zum Errei-
chen des Minergie-Baustandards)

Gebaudehtille*

System 1
U-Werte Dach <017
2
) Aussenwand  <0.25
Fenster <10
Boden <0.25
oder GEAK Plus* B
Warme- Fossil / Solar
erzeugung
Lufterneuerung®  mit Warme-

riickgewinnung

System 2 System 3

Dach <03 Dach <0.25

Aussenwand <04 Aussenwand <05

Fenster <10 Fenster <10

Boden <025 Boden <0.25

C C

Sole- oder Wasser-WP
(bis VL 50 °C)
Fernwdrme

Holz / Solar

Luft-WP (VL 35 °C)

Sole- oder Wasser-WP
(bis VL 50 °C)
Fernwdrme

Holz / Solar

Luft-WP (VL 35 °C)
ohne Warme- ohne Warme-

riickgewinnung riickgewinnung

System 4 System 5
Dach <017 Dach <017
Aussenwand <07 Aussenwand <110
Fenster <10 Fenster <08

Boden

C

Sole- oder Wasser-WP
(bis VL 50 °C)
Fernwérme

Holz / Solar

Luft-WP (VL 35 °C)

ohne Warme-

riickgewinnung

<0.25 Boden

C

Sole- oder Wasser-WP
(bis VL 50 °C)
Fernwérme

Holz / Solar

Luft-WP (VL 35 °C)

ohne Warme-

riickgewinnung

* Die Anforderungen innerhalb eines Systems garantieren nicht automatisch eine Klassifizierung B / C mit GEAK Plus. Eine Gebaudehiille, welche nach GEAK Plus die Klassifizierung B/ C

erhélt, ermdglicht in Kombination mit den Anforderungen eines Systems das Minergie-Zertifikat. Alle Lésungen bengtigen einen steuerbaren Luftwechsel

Mit der Minergie-Systemerneuerung kénnen Sie einfach ihr Gebdude modernisieren. Die fiinf Varianten (Systeme) stehen je nach Ge-
b&udetyp zur Auswahl und halten alle den gesetzlich geforderten Umbau-Grenzwert ein . Zudem kann die Umsetzung der Massnah-

men iiber 5 Jahren etappiert werden.

LUFTERNEUERUNG - KEIN PROBLEM. Oft
scheitert das Minergie-Zertifikat am
Einbau einer kontrollierten Liftung. Die
Systemerneuerung bewirbt spezifisch
alternative Lufterneuerungssysteme
mittels Abluft in Kiiche und Bad

und einer gesteuerten Zuluft in

Schlaf- und Wohnzimmer z.B. durch
eine automatische Fensterltiftung.
Damit fallen die tiblichen Stolpersteine
wie geringe Raumhdhe aufgrund der
Leitungsfiihrung an der Decke weg.
Und doch werden unnétige Energiever-
luste vermieden und ein komfortables
Raumklima erzeugt.

ZUFRIEDENE BAUHERREN NACH PILOT-
PHASE. Die ersten 11 Pilotprojekte
haben 2017 (Stand August) ihr provi-
sorisches Minergie-Zertifikat erhalten.
Zwei Bauprojekte wurden bereits

nach der Minergie-Systemerneuerung
umgebaut und kénnen in Kiirze ihr
definitives Zertifikat entgegennehmen.

Viele der involvierten Architekten
betonten in einer Befragung, dass dank
der Systemerneuerung und der zur
Auswahl stehenden Varianten schon
friih und ohne zu rechnen erkannt
werden konne, ob ein Minergie-
Zertifikat zu erreichen sei. Planern
und Bauherren gefallt ausserdem die
Flexibilitat, insbesondere wenn sie
bereits einige Bereiche saniert haben
und diese nicht nochmals anpacken
wollen. Gleichzeitig wird der Anspruch
auf die Erreichung eines hohen
Standards erfiillt.

Kurzum: Samtliche Bauherren, Planer
und Architekten der Pilotphase em-
pfehlen die Minergie-Systemerneue-
rung weiter.

MODERNISIEREN MIT MINERGIE - JETZT!
Wer also einen Schaden am Fassa-
denputz hat, kann sich ab sofort
freuen. Es gibt namlich keinen Grund
mehr die Modernisierung des eigenen
Gebaudes nicht in Angriff zu nehmen.
Die Minergie-Systemerneuerung weist
den Weg - und ermdglicht den Erhalt
eines Minergie-Zertifikats.

© WEITERE INFORMATIONEN:
Minergie Schweiz

Tel. 061 205 25 50
www.minergie.ch

MIT DER MINERGIE-SYSTEMERNEUERUN-
GEN HABEN SIE:

- Aufeinander abgestimmte Mass-
nahmen fiir Gebaudehdille und
-technik

- Einfache Definition der
Anforderungen

- Zielgerichtete Investitionen

- Die Méglichkeit einer Etappierung
tber 5 Jahre

- Ein Minergie Zertifikat
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Cayono Modellfamilie fiir design- und preishewusste Modernisierer

© In der Wohnungswirtschaft bietet
die Cayono Modellfamilie von
Kaldewei Investoren eine besonders
wirtschaftliche Option fiir die
Badgestaltung - die mit kompro-
missloser Qualitat und einem
dusserst attraktiven Preis-Leis-
tungs-Verhiltnis iiberzeugt.

CAYONO DUO: MEHRWERT DURCH ZUSATZ-
LICHE KOMFORTMERKMALE. Das neue
Cayono Modell erweitert die belieb-

te Cayono Wannenfamilie um eine Duo
Badewanne mit zwei komfortablen
Riickenschrégen. Ein grosszigig ge-
stalteter Innenraum sowie der mittig
platzierte Ab- und Ubaerlauf garantie-
ren viel Platz fir ein genussvolles Bad

allein oder zu zweit. Cayono Duo liegt
im Preis nur geringfligig tiber dem ei-
ner Standardwanne, bietet aber durch
diese zusatzlichen Komfortmerkmale
einen enormen Mehrwert. Das macht
diese Kaldewei Badewanne zu einer
besonders wirtschaftlichen Investiti-
on, die sich bereits nach kurzer Zeit
auszahlt.

Die Duschflache Cayonoplan und die Badewanne Cayono Duo erméglichen eine harmonische Formensprache und einheitliche
Materialitat im Bad. Passend dazu lassen sich die Cayono Modelle mit den vielfaltigen Kaldewei Waschtischen der Serie Puro

kombinieren.

CAYONOPLAN: OPTIMALE FLEXIBILITAT BEI
DER ALTBAUSANIERUNG. Die emaillierte
Duschflache Cayonoplan ist in 19 Abmes-
sungen erhaltlich und passt sich damit
unterschiedlichen baulichen Gegeben-
heiten perfekt an. Die Randhohe ist so
gestaltet, dass die Duschflache mit allen
Seiten absolut plan auf den Boden aufge-
setzt werden kann. So lasst sich bei aus-
reichender Hohe ein bodenebener Ein-
bau realisieren. Gibt die Badsituation dies
nicht her, was haufig in Altbaubadern der
Fall ist, kann die Duschflache auch direkt
auf den Bodenfliesen installiert werden.

«PERFECT MATCH»: CAYONO PRODUKTFA-
MILIE. FUr zusétzliche Vielfalt ist die Ca-
yonoplan in samtlichen Mattfarben der
Coordinated Colours Collection von Kal-
dewei erhéltlich. Optional l&sst sie sich
ausserdem mit der nahezu unsichtbaren
und rutschhemmenden Oberflachenver-
glitung Kaldewei Secure Plus veredeln.
Mit ihrer klassischen Formgebung ergéan-
zen sich die Cayonoplan und Cayono Duo
perfekt und bringen — dank einheitlicher
Materialitat und abgestimmten Designs
- mehr Harmonie ins Bad. Passend dazu
lassen sich die Cayono Modelle mit den
vielfaltigen Kaldewei Waschtischen der
Serie Puro kombinieren.

© WEITERE INFORMATIONEN:
Kaldewei Schweiz GmbH
Rohrerstrasse 100, 5000 Aarau
Tel. 062 2052100

Fax 062 21216 54
info.schweiz@kaldewei.com
www.kaldewei.ch

Griindung ImmoVision2 AG

© Nach iiber zehn Jahren seit der
Griindung der ImmoVisionl AG wurde
jetzt das Folge-Anlagegefass ins
Leben gerufen. Die Private-Equity-
Immobiliengesellschaft InmoVision2
AG richtet sich an langfristig
orientierte Investoren, die keinen
ausreichenden Zugang zu Immobilien
haben und zum inneren Wert in ein
diversifiziertes Immobiliengefass
investieren mochten.

Die Geschaftsleitung wird in rentable
Renditeliegenschaften in der Deutsch-
schweiz investieren, dadurch kann den
Aktionaren nach der Investmentphase
eine attraktive Dividende ausbezahlt

werden. Das Immobilienportfolio soll im
langfristigen Anlagehorizont ein Volu-
men von CHF 200 Millionen erreichen.
Interessierte Investoren mit Sitz in der

Simon Meier, Geschéftsleiter
der ImmoVision2 AG

Schweiz kénnen Beteiligungen ab Fr.
50000 zeichnen. Geschaftsleiter ist
Simon Meier von Markstein. Er wird, zu-
sammen mit seinem Team, mit grosster

Nachhaltig sichere Immobilienanlagen
fiir langfristig orientierte Investoren

Professionalitat, Weitsicht und Sorgfalt
dafiir sorgen, dass auch diese Anlagege-
sellschaft zu einer Erfolgsstory wird.

Die Markstein AG ist seit 2005 mit der
ganzheitlichen Geschaftsfiihrung und
Portfolioentwicklung der ImmoVisionl
AG beauftragt und hat nun die Griin-
dung der ImmoVision2 AG initiiert und
umgesetzt.

© WEITERE INFORMATIONEN:
Markstein AG

Haselstrasse 16, 5401 Baden
Tel. 056 203 50 46
simon.meier@markstein.ch
www.markstein.ch
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Innovative Projekte erfolgreich fiithren

Bewahrter Anlass neu organisiert

© «Schliisselfaktoren fiir erfolgrei-
che Projekte» lautet das Thema des
12. Kadertages der Gebaudetechnik
(KTGT), der am 07.11.17 in Baden
stattfinden wird. Der KTGT ist
weiterhin der Branchenanlass von
ProKlima, wird neu jedoch von
energie-cluster.ch organisiert. Als
Plattform fiir den Informationsaus-
tausch und die Lésung von
Zukunftsfragen biindelt ProKlima
die Expertise von Schweizer
Herstellern und Lieferanten von
Liiftungs-, Klima- und Kaltetechnik.

Die rund 130 Mitgliedsfirmen

decken knapp 90% der Schweizer
Zuliefermarktes ab. An der jahrlichen
Fachtagung treffen sich alle fihrenden
Branchenpartner — vom Planer bis
zum Unternehmer. Neben anregenden
Impulsen und fachlichen Informationen
aus der Praxis kommt natdrlich auch
das Networking nicht zu kurz. Die
Fachtagung ist in drei Themenbldcke
strukturiert:

- Innovation

- Unternehmensentwicklung und
-flihrung

- Was zeichnet erfolgreiche Projekte
aus?

HOCHKARATIGE REFERENTEN, SPANNENDE
THEMEN. Im Themenblock Innovation
stellt Peter Sutterluti, Prasident
Verwaltungsrat CST AG, das Gesamt-
logistiksystem Cargo Sous Terrain
(CST) vor. Es besteht aus einem
Tunnelsystem zwischen stadtischen
Ballungsgebieten und Logistikzentren,
der City-Logistik zur Feinverteilung

und einer intelligenten IT-Steuerung
und soll ab 2030 die Warentransporte
innerhalb der Schweiz effizienter
gestalten.

Die Méglichkeiten von Energie-
speichern lotet Dr. J6rg Roth vom
Paul-Scherrer-Institut (PSI) aus. In
unserer kinftigen Energieversorgung
spielen die Wind- und Sonnenenergie
eine zentrale Rolle. Weil sie jedoch
keine konstanten Energiestrome wie
die bestehenden Grosskraftwerke
bereitstellen konnen, sorgen Energie-
speicher und ein gezielter Netzausbau
fur die notige Flexibilitat. Hier sind
allerdings noch viele Fragen offen,
auf die Jorg Roth Antworten zu geben
versucht.

Trends im Schweizer Bau- und Immobi-

lienmarkt beleuchtet Patrick Schnorf,
Immobilienexperte und Partner, Wiist

Partner AG. Der Schweizer Immobilien-

markt ist von einer intensiven Bauta-
tigkeit und einem weiter wachsenden
Wohnungsangebot gekennzeichnet.
Welche Bedlirfnisse die Bewohner in
Bezug auf die individuelle Wohnform,
die bauliche Qualitat und den Standort
haben, werden die Besucher des KTGT
aus erster Hand erfahren.

UNTERNEHMENSENTWICKLUNG UND
-FUHRUNG. Balz Halter, Prasident
Verwaltungsrat der Halter AG, zeigt,
dass Digitalisierung als Chance und
nicht als Bedrohung zu verstehen ist.

Die Halter Gruppe nutzt die Méglichkei-

ten der Digitalisierung, um ihr eigenes
Geschaftsmodell weiter zu entwickeln
und neue Geschéftsfelder zu schaffen.

Dr. Bernhard Heusler, Prasident FC
Basel (2012 - 2017) und Verwaltungsrat
beweist eindriicklich, dass Fussball

als Mannschaftssport und der FC

Basel als kommerziell erfolgreiches
Unternehmen hohe Anforderungen

an Leadership und Teamwork stellen.
Heusler kann hier auf viele Erfahrungen
und Erkenntnisse aus 14 Jahren beim
FC Basel zuriickblicken. Der Rekord von
acht Meistertiteln in Serie unterstreicht
zudem, dass eine klare Fiihrung ein
wesentlicher Erfolgsfaktor zum Sieg ist
und nicht nur Gliick im Spiel Giber Sieg
und Niederlage entscheidet.

ERFOLGREICHE PROJEKTE. Im letzten
Themenblock werden erfolgreiche
Projekte und deren Merkmale vorge-
stellt. Dass der in 17 Jahren Bauzeit
entstandene Gotthard-Basistunnel ein
grosser Erfolg ist, steht ausser Zweifel.
Mit einer Lange von 57 kmist er der
langste Eisenbahntunnel der Welt, aber
auch ein Meisterwerk der Baukunst.

KADERTAG GEBAUDETECHNIK 2017

Dieses Jahrhundertbauwerk brachte
viele Herausforderungen mit sich. Wie
diese bewaltigt wurden, berichtet Dieter
Schwank, CEO Alptransit Gotthard AG.
Er stellt die Meilensteine dieses Projek-
tes sowie die entscheidenden Faktoren
vor, welche das Projekt innerhalb der
Kosten und Termine zum Erfolg fuhrten.

Nach Nadja Schildknecht, erfolgreiche
Organisatorin des Zurich Film Festivals,
wird Jens Korte, Wirtschaftskorrespon-
dent an der Wall Street und US-Experte,
als Hohepunkt der Tagung den Teil-
nehmern ein anschauliches Bild davon
geben, wie sich die USA unter Prasident
Donald Trump verandern haben und wie
sich dessen Motto «America Firsty im
Alltag auswirkt.

© WEITERE INFORMATIONEN:
energie-cluster.ch
Monbijoustrasse 35

3011 Bern

SCHLUSSELFAKTOREN FUR ERFOLGREICHE PROJEKTE

Fur Branchenpartner Gebaudetechnik, Immobiliengesellschaften
(Betreiber/Unterhalter), Ingenieure und Planer, Chefmonteure und
Systemanbieter, Installateure, Architekten sowie die &ffentliche Hand

Dienstag, 07. November 2017

09.00 bis 16.15 Uhr

anschliessend Apéro und Networking
Trafohalle Baden

Brown Boveri Platz 1, 5400 Baden

Weitere Informationen und Anmeldung:

www.proklima.ch
www.energie-cluster.ch/kadertag

F>

> energie-cluster.ch
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© ABFALLBEHALTER & BANKE

__GTSM_Magglingen AG__
Parkmobiliar und Ordnung & Entsorgung
Grossackerstrasse 27

8105 Regensdorf

Tel. 0444611130

Fax. 044 4611248

info@gtsm.ch

www.gtsm.ch

© ABLAUFENTSTOPFUNG

Ablauf

verstopft?

24h Service
0800 678 800

www.isskanal.ch

« Kanalreinigung
* TV-Inspektion

» Grabenlose Sanierung

@ KANAL SERVICES

ofCh komme immer!
- 0848 852 856 -
schweizweit

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

Kostenlose Rohrkontrolle
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Abwasser + Liftung

Werterhalt durch offene Rohre

© BEWEISSICHERUNG

© ELEKTROKONTROLLEN

STEIGER
BAUCONTROL AG
Schadenmanagement gauimmissionsiberwachung

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

Nivellements

Erschiitterungs-
messungen

Pfahlpriifungen Mitglied SIA / USIC
I.I ||
‘-'

© BRANDSCHUTZ

JOMOS

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

Hauptsitz:
Sagmattstrasse 5
4710 Balsthal
www.jomos.ch

© DACHFENSTER

A\ ARID.C

VELUX SCHWEIZ AG
Industriestrasse 7

4632 Trimbach

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

www.velux.ch

© DIGITALISIERUNG

Digital

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

Schwyter Digital GmbH
Heinz M. Schwyter
Sandplatte 4

8488 Turbenthal

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

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

cerfum

Elektrokontrolle und Beratung

© FUSSBODENHEIZUNG /
INNENSANIERUNG UND
ZUSTANDSANALYSEN

WEIS

Heizungswasser-Analysen
Heizkessel- und
Heizungssystemreinigungen

D. WEISS AG
Wassertechnik

Im Dreispitz 2
CH-8152 Glattbrugg

Tel. +4143 81099 22
Fax +414381009 23
www.heizungswasser.ch
info@heizungswasser.ch

© GARTEN

me/

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

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

Lindengutstrasse

4663 Aarburg

Tel. 0627878787

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

© HAUSWARTUNGEN

Hauswartungen

D. REICHI\/IUTH GmbH

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

Gartenunterhalt

Heizungsbetreuung

Schneerdumung

D.Reichmuth GmbH

Hauswart mit eidg. Fachausweis
Rennweg 3, 8320 Fehraltorf

Natel 079 409 60 73

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

© IMMOBILIENMANAGEMENT

Aandarca

MMOBILIEN = SOFTWARE = BERATUMG

Ihr Vertriebspartner fir

ABAIMMO

by Abacus

Aandarta AG

Alte Winterthurerstrasse 14
CH-8304 Wallisellen

Telefon +41432051313
Fax +41432051314

welcome@aandarta.ch
www.aandarta.ch

|IBDO

Ihr Vertriebspartner fr:

ABAIMMO

by Abacus

BDO AG
Fabrikstrasse 50
8031 Ztirich
www.bdo.ch

info@bdo.ch
Tel. 0800 825 000
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© IMMOBILIENMARKT

aclado’

business locations

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

aclado AG
Bahnhofstrasse 9
6341 Baar

Tel. 041740 40 62
info@aclado.ch
www.aclado.ch

Aduno
Kautione

Mieten ohne Depot!

AdunoKaution AG
Hagenholzstrasse 56
8050 Zirich

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

© IMMOBILIENSOFTWARE

CASASOFT

DIGITAL REAL ESTATE

CASASOFT AG

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

ImierDialog

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

X homegate.ch

Der Immobilienmarktplatz

lhre Vermarktungsplattform:
www.myhomegate.ch

homegate.ch
Werdstrasse 21

8004 Zurich

Tel. 0848100 200
service@homegate.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

IMMOMIG N

Software, Website & Portal

Losung fiir Vermarktung,
Uberbauungen, Ferienwohnungen
und Ihr eigenes Netzwerk

info@immomigsa.ch E"EE

0840 079 089 E‘y’%

www.immomigag.ch =]

lhre erste Adresse fiir eine
langfristige Partnerschaft

Scout24 Schweiz AG
ImmoScout24

Industriestrasse 44, 3175 Flamatt
Tel.: 031 744 21 11
info@immoscout2z4.ch

Betriebswirtschaftliche Losungen

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

Ihr Vertriebspartner fur

ABAIMMO

abacus business software

. MOR s m

MOR! LIVIS
Das Immobilien- und
Liegenschaftsverwaltungssystem

MOR INFORMATIK AG
Rotbuchstrasse 44

8037 Ziirich

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

GARAIO REM
NAHER AN DER
IMMOBILIE

www.garaio-rem.ch

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

Quorum o

Software

Herzogstrasse 10

5000 Aarau

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

IMMO

INFORMATIK AG

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

W&W IMMO INFORMATIK AG
Obfelderstrasse 39

CH-8910 Affoltern a.A.

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

© KLIMAEXPERTEN

=~
F entfeuchten
. heizen
kihlen
sanieren

.

[

Kriger+Co. AG
Wir optimieren Ihr Klima.

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

© 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
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Kriger+Co. AG
Wir optimieren Ihr Klima.

9113 Degersheim / T 0848 370370
info@krueger.ch / www.krueger.ch

© SPIELPLATZGERATE

Magie des Spielens... ﬁ

Burli Spiel- und Sportgerate AG
CH-6212 St.Erhard LU
Telefon 041 925 14 00, www.buerliag.com

SPR Schweiz

Verband Schimmelpilz- und Raumgiftsanierung

SPR Schweiz

Verband Schimmelpilz- und
Raumgiftsanierung
Elfenstrasse 19

Postfach 1010

CH-3000 Bern 6

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

© SCHADLINGSBEKAMPFUNG

R

"RATEX AG

RATEX AG

Austrasse 38

8045 Zurich

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

Planung

Produktion
Wartung
Reparaturen

© TREPPEN-HANDLAUFE

—F+LECXO

Innovative Handlauf-Systeme

Sichere Handldufe
innen ud aussen

Seenerstr. 201 - 8405 Winterthur

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

© WASSERSCHADENSANIERUNG
BAUTROCKNUNG
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Kriger+Co. AG
Wir optimieren Ihr Klima.

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

Trocknen, Entfeuchten, Schitzemn

LUNOR, G. KULL AG
Entfeuchtungs-Systeme

Ziirich - Bern - Villeneuve

24h Pikett Nr.: 0848 812 812
Zurich: Tel. 044 483 66 00
Bern: Tel. 03130513 00
Villeneuve: Tel. 021960 47 77

Lunor, G. Kull AG
Allmendstrasse 127

8041 Zurich

Tel. 0444886600

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

TROCKAG

‘ WANN'S UMS TROCKNE GAHT

- Wasserschaden-Sanierungen
- Bauaustrocknung
- Zerstérungsfreie Leckortung

8953 Dietikon  +41(0)43 322 40 00
5706 Boniswil ~ +41(0)62 777 04 04
7000 Chur +41(0)81 3531166
6048 Horw +41(0)413407070
4132 Muttenz ~ +41(0)61 46116 00
4800 Zofingen +41(0)62 28590 95

24H-Notservice 0848 76 25 24

Trockag AG
Silbernstrasse 10

8953 Dietikon

Tel +41(0)43 3224000
Fax +41(0)43 322 40 09
info@trockag.ch
www.trockag.ch

© WELLNESS-ANLAGEN

Fitness-Partner AG
Blumenaustr. 4

9410 Heiden
T07189139 39

F 0718914932
info@fitness-partner.ch
www.fitness-partner.ch
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Organe und

Mitgliederorganisationen

www.svit.ch

i SVIT OSTSCHWEIZ

i Sekretariat: Claudia Eberhart,
i Postfach 174, 9501 Wil

PRI'-'\SID__IUM UND
GESCHAFTSLEITUNG

SVIT SCHWEIZ

Prasident: Andreas Ingold,

Livit AG, Altstetterstr. 124, 8048 Zirich,
andreas.ingold@livit.ch
Vizeprasident, Vertretung Deutsch-

rungen, Steinengraben 41, 4002 Basel,
michel.molinari@helvetia.ch

Vizeprésident, Vertretung lateinische

: SVIT SOLOTHURN

i Sekretariat: Patrizia Schlafli, BDO AG,

i Biberiststrasse 16, 4501 Solothurn, :
i T032624 67 28, svit-solothurn@svit.ch :

Andreas Durr, Battegay Durr Wagner AG, SVITTICINO
. Sekretariat: Laura Panzeri Cometta,
i Corso San Gottardo 89, 6830 Chiasso

i T0919211073, svit-ticino@svit.ch

: SVIT ZENTRALSCHWEIZ

. Geschiftsstelle & Schulwesen:

¢ Daniel Elmiger, Kasernenplatz 1,

¢ 6000 Luzern7,T0415082018 /19,
i svit-zentralschweiz@svit.ch

i Rechtsauskunft fiir Mitglieder:

: Kummer Engelberger, Luzern

¢ T04122930 30,

Puls 5, Giessereistrasse 18, 8005 Zurich info@kummer-engelberger.ch

Schweiz & Ressort Bildung:
Jean-Jacques Morard, de Rham SA,
Av. Mon-Repos 14,1005 Lausanne,
jean-jacques.morard@derham.ch
Ressort Recht & Politik:

Heuberg 7, 4001 Basel,
andreas.duerr@bdwlaw.ch
Ressort Finanzen:

Peter Weber, Buchhaltungs AG,
Gotthardstrasse 55, 8800 Thalwil,
peterweber@buchhaltungs-ag.ch
CEO SVIT Schweiz:

Marcel Hug, SVIT Swiss Real Estate
School AG, Giessereistrasse 18
8005 Zarich, marcel.hug@svit.ch
Stv. CEO SVIT Schweiz: Ivo Cathomen

ivo.cathomen@svit.ch
SCHIEDSGERICHT DER
IMMOBILIENWIRTSCHAFT
Sekretariat: Heuberg 7, Postfach 2032,
4001 Basel, T061 225 03 03,
info@svit-schiedsgericht.ch
www.svit-schiedsgericht.ch
SVIT-STANDESGERICHT
Sekretariat: SVIT Schweiz, Giesserei-
strasse 18, 8005 Zirich,

T044 43478 88, info@svit.ch

SVIT AARGAU

Sekretariat: Claudia Frehner
Bahnhofstrasse 55, 5001 Aarau,
T062 836 20 82, info@svit-aargau.ch

SVIT BEIDER BASEL

Sekretariat: Christine Gerber-Sommerer,
Aeschenvorstadt 55, Postfach 610, 4010
Basel, T 061 283 24 80, svit-basel@svit.ch

SVIT BERN

Sekretariat: SVIT Bern,
Murtenstrasse 18, Postfach,

3203 Muhleberg

T 03137855 00, svit-bern@svit.ch

SVIT GRAUBUNDEN
Sekretariat: Hans-Jorg Berger,
Berger Immobilien Treuhand AG,
Bahnhofstrasse 8, Postfach 100,
7001 Chur, T081 257 00 05,
svit-graubuenden@svit.ch

SVIT ROMANDIE

info@svit-romandie.ch

¢ SVIT ZURICH

i Sekretariat: Siewerdtstrasse 8,

¢ 8050 Ziirich, T 044 200 37 80,

i svit-zuerich@svit.ch

i Rechtsauskunft fiir Mitglieder:

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

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

i T04450040 92, info@kub.ch,

i www.kub.ch

{ SCHWEIZ. SCHATZUNGS-

: EXPERTEN-KAMMER SEK

i Prasident und Geschiftsstelle:

¢ G.Gartner, Bellariastr. 51, 8038 Ztirich
i T0433330886,Di-Do8-16h

i sek-svit@svit.ch

i www.bewertungsexperte.ch

: SCHWEIZERISCHE

: MAKLERKAMMER SMK
i Prasident und Sekretariat: :
¢ Herbert Stoop, Seitzmeir Immobilien AG, :
¢ Brunaustrasse 39, 8002 Ziirich, :
i T043 81763 23, welcome@smk.ch,

i www.smk.ch

: SVIT FM SCHWEIZ

: Sekretariat: St. Jakobs-Strasse 54,
i 4052 Basel, T06137795 00,

i kammer-fm@svit.ch

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

L 051017

e TERMINE 2017 /2018

: SVIT SCHWEIZ

: T07192950 50, svit-ostschweiz@svit.ch : Swiss Real Estate Campus

¢ Drucksachenversand: Michelle
¢ Widmer, Zoller & Partner AG, :
¢ T07192950 50, svit-ostschweiz@svit.ch :
schweiz & Ressort Branchenentwick- :

lung: Michel Molinari, Helvetia Versiche- Sekretariat: Avenue Rumine 13,

i 1005 Lausanne, T 02133120 95

: 15.-17.10.17 Pontresina

© SVIT Forum

i 25.-270118 Interlaken

. SVIT Plenum
: 15.06.18

Tessin

: SVIT-MITGLIEDERORGANISATIONEN

Aargau

i 20.09.17  Generalversamlung
09.11.17  SVIT-Fruhstuick, Lenzburg
Basel
: 161017  Mitgliederanlass, Basler
: Zwischennutzungsmodell
i 081217  Niggi-Naggi
Bern
19.10.17  InfoMeet
Graubiinden
Ostschweiz
: 270917 Lehrlingsausbildung -
: Erfa-Tagung
: 291117 Kader-Weiterbildung
: Romandie
: 2809.17  Déjeuner des membres
: a Geneve
: 510.2017 Déjeuner des membres
: alausanne
Solothurn
: 161117  Banzenjass/Fondue-

plausch, Oberbuchsiten

Zentralschweiz

P 171117 Bildungsforum, Luzern

: Ziirich

: 21.09.17  Herbstevent
Stehlunch

09.11.17  Stehlunch
241117 Jahresschluss
Kammer unabhéngiger

Bauherrenberater KUB
071117 50. Lunchgesprach,
«Au Premiery, Zirich
Schweizerische Schatzungs-
experten-Kammer SEK

12.10.17  ErfaBern - Solothurn
171017  ErfaBasel
25.10.17  ErfaZurich

Schweizerische Maklerkammer SMK

26.10.17  Generalversammlung, Basel

SVIT FM Schweiz

21.09.17  Generalversammlung,
Zirich

10.10.17  Good Morning FM 2017,
Zirich

Fachkammer STWE SVIT

25.10.17  6.Herbstanlass, Zirich

immobilia September 2017 | 77



SCHWEIZ :

immobilia

| ISSN 2297-2374

| | EIN BISSCHEN VIEHHALTUNG |

- . . | ERSCHEINUNGSWEISE

| MUSS HALT SEIN IN DER ___' monatlich, 12x pro Jahr
LANDWIRTSCHAFTSZ0NE. " 258:}55:%FSV\R/SN_I!)CHTMITGLIEDER
' : . EINZELPREIS

{7 CHF (inkl. MWST)

© AUFLAGEZAHL
¢ Beglaubigte Auflage: 2956 (WEMF 2016)
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

¢ 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
i Telefon 071969 60 30
i Telefax 07196960 31

: info@wincons.ch

© www.wincons.ch

Nachdruck nur mit Quellenangabe
i gestattet. Uber nicht bestellte Manu-

‘@™ *BIRGIT TANCK 77 i skripte kann keine Korrespondenz
Die Zeichnerin und lllustratorin lebt gefihrt werden. Inserate, PR und Pro-
und arbeitet in Hamburg. : : dukte-News dienen lediglich der Infor-

i mation unserer Mitglieder und Leser
i Uber Produkte und Dienstleistungen.
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«ROCK THE BOILER» — DER HAUSTECHNIK-EVENT DES JAHRES
Der Countdown lauft: Am Freitag, 24. November, findet in Bern der grosste Haustechnik-Anlass
des Jahres statt. Alle Informationen und Ticket-Gewinnspiel ab sofort auf rocktheboiler.ch.

walter
TOBLER rocktheboiler.ch Mmeler



EKZ Energiecontracting
Der einfache Weg zu
lhrer Energie

Wir planen, finanzieren, bauen und betreiben |hre Heizanlage. cONTR
Seit 1997 entlasten wir mit diesem einfachen und nachhaltigen

Modell unsere Kunden in der ganzen Schweiz. Wir beraten Sie

gerne personlich unter: 058 359 53 53.

ekz.ch/contracting




