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«Die Verscharfung
des Geldwascherei- :
gesetzeswareein
unreflektierter
Kniefall vor den
internationalen
Haschern.»

e «Mit Koffern voller Geld auf Einkaufstour am
Immobilienmarkt» — so berichteten unsere 6ffent-
lich-rechtlichen Sender, finanziert mit unseren
Zwangsabgaben, Ende Oktober iiber die angebliche
Geldwiéscherei am Immobilienmarkt. Der Zuhorer
konnte sich angesichts der einseitigen Kolportage
des Eindrucks nicht erwehren, dass es sich bei
Maklern, Notaren und Rechtsanwilten um eine
Bande von Helfershelfern des organisierten Verbre-
chens und von ausldndischen Potentaten handeln
muss. «Voila! Wir haben es schon immer gewusst.»

Die sogenannte Studie ist voller tendenziser
Behauptungen und dient allein dem Zweck, politi-
schen Forderungen in einem internationalen Kessel-
treiben zum Durchbruch zu verhelfen. Schon
mehrfach ist die Schweiz eingeknickt. Damit wir uns
recht verstehen: Ich bin ein Befiirworter von Trans-
parenz und verurteile Geldwéscherei und Korrup-
tion vorbehaltlos. Die kollektive Verurteilung eines
gesamten Wirtschaftssektors ist aber unerhort,
zumal keine Fakten vorgebracht werden, die den
Vorwurf belegen konnten.

Fiir unseren Berufsverband gilt seit Laingerem:
keine Annahme von Bargeld und keine Vermittlung
von Immobiliengeschiften mit Bargeldtransaktio-
nen. Mit dem Transfer iiber ein Schweizer Finanzin-
stitut ist der Geldwiaschereibekdmpfung Geniige
getan. Alles andere wire doppelspurig, kostentrei-
bend und schlichtweg unverniinftig. Aber seien wir
gewappnet: Die Saat von Transparency International
wird im Parlament aufgehen. Wir werden auf jeden
Fall dagegenhalten.

Am Rande sei bemerkt, dass die Studie der Organi-
sation durch einen namhaften Schweizer Immobi-
lieninvestor finanziell unterstiitzt wurde. Da reibt

man sich verwundert die Augen.

Andreas Ingold e
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Thomas Kobe, Bauékonom und
Architekt (Foto: Urs Bigler)
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Thomas Kobe erklart, wie er den Sanierungs-
stau beim Stockwerkeigentum mithilfe eines
neuen Finanzierungsmodells 16sen will.
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Der Nachweis der Orts- und Quartieriiblichkeit
des Anfangsmietzinses misslingt oft, weil das
Gericht unrealistische Anforderungen hat.

11 KURZMELDUNGEN

12 «LANDLORDS» ALS KUNDEN :
: Die Bewirtschaftung von Stockwerkeigentum ist
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15 «ZUERST FINANZIERUNG SICHERN»

Tony Ronchi, Vorstandsmitglied der FK STWE,
formuliert Losungsansatze, wie man Sanierun-
gen von Stockwerkeigentum finanzieren kann.

Der Verwalter ist fiir die Einberufung der
Stockwerkeigentiimerversammlung zustandig.
Doch wann liegt eine Beschlussfahigkeit vor?
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ger ist die Entwicklung der Verzinsungen.
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DIETMAR KNOPF* @

([
(( fr— —Sie arbeiten als Bauokonom und
Teamleiter bei der b+p Baurealisation

AG. Was umfasst Ihr Aufgaben-

4 bereich?
lm — —Thomas Kobe: Ich bin als Teamleiter flir
die Gesamtleitung und das Kostenmanage-

ment von mittleren bis grossen Bauvorha-

[ )
ben verantwortlich.
We I el e I I u I I l )) —Oft scheitert die Sanierung von
Stockwerkeigentum daran, dass die

Einlagen in den Erneuerungsfonds
L | zu niedrig sind. Warum ist es so
Thomas KObe, Archltekt U_nd schwierig, die Einzahlungssummen

pro Eigentiimer zu erhohen?

BaU6k0nom, 1anCierte mlt drej- —Das ist nicht zuletzt deshalb schwie-
ImmObﬂienfaChleuten daS PFO- rig, weil weder der Erneuerungsfonds

noch sein Deckungsgrad gesetzlich vor-

Jekt ((Sanfin,SOIU_tiOHS», Im Ge' geschrieben sind. Es gibt zwar Emp-

fehlungen iiber den Deckungsgrad vom

Spré—Ch mlt der ImmObllla erklé—rt Hauseigentiimerverband, die von circa
er, Wie Sie den Sanierungsstau 0,5% der Gebiudeversicherungssum-

me ausgehen. Doch dieser Betrag reicht

/g ) . ;
' belm StOCkweI’kelgentum mlt‘ nach unserer Meinung fiir grossere
hllfe eines neuen FinanZie‘ Sanierungen nicht aus. Deshalb empfeh-

N len wir Betrage von rund einem Prozent
I"U_ngsmo deHS losen WOHen. einzuzahlen, und dies nicht erst ange-
sichts eines sich abzeichnenden Sanie-
rungsstaus, sondern regelmassig.
—In einem Artikel sagen Sie: «Betrof-
fen sind nicht nur Objekte, die seit
Einfithrung des Stockwerkeigentums

ANZEIGE
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99 Die Zwangsgemeinschaft der
Wohnungseigentiimer wird bei
unserem Modell aufgelost.»

® BIOGRAPHIE
THOMAS KOBE
¢ (*1976) Studium der Archi-
¢ tektur an Hochschulenin

¢ Deutschland und Venedig.

: Siebenjahrige Téatigkeit in

: einem mittelgrossen Archi-
¢ tekturbiiro. 2011 Wechsel

: ins Baumanagement zu

i b+p Baurealisation AG, Wei-
¢ terbildung zum Bauokono-
i men, Masterstudiengang

i in Real Estate Management
i HWZ und Mitbegriinder von
i Sanfin.Solutions. ®

neu gebaut wurden, sondern auch be-
stehende Mietliegenschaften, die in
Stockwerkeigentum iiberfithrt wur-
den». Gerade bei neueren Umwand-
lungen gédbe es doch die Moglichkeit,
die Hohe des Erneuerungsfonds fiir zu-
kiinftige Sanierungen zu definieren.
—In der Tat sind das haufig die Liegen-
schaften, alter als das Institut des Stock-
werkeigentums selbst, welche vor tiberfalli-
gen Erneuerungszyklen stehen. Meist sind
sie vor der Umwandlung nur minimal sa-
niert worden. Und was den Erneuerungs-
fonds betrifft, die Vorsorge fiir Sanierung
und Erneuerungliegt nichtim Interesse der
Verkaufer von Stockwerkeigentum. Hier
gilt haufig noch der Grundsatz: Nach mir
die Sintflut. Und den Kaufern ist das im
Kaufprozess zu wenig bewusst. Wer reali-
siert schon, dass die Erstellungskosten nur

ANZEIGE

Mehr Licht!

Jetzt aktuell: Buroleuchten-Aktion
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rund 20% der Lebenszykluskosten eines
Gebaudes ausmachen.

—Im Rahmen Ihrer Masterthesis, die
Sie zum Abschluss IThres Masterstudi-
ums Real Estate Management an der
Hochschule fiir Wirtschaft Ziirich ge-
schrieben haben, entwickelten Sie ein
neues Sanierungs- und Finanzierungs-
modell fiir Stockwerkeigentum.
Welchen Ansatz verfolgen Sie?

—Unser Ansatz ist das sogenannte «Pro-
perty-Light-Modell», auch «Kommoden-
Schubladen-Modell» genannt, das der
Jurist Prof. David Diirr fir Neugriindun-
geninden 1990-er Jahren entwickelt hat-
te. Darin vergleicht Diirr das Stockwerk-
eigentum mit einer Kommode, bei dem
die gemeinschaftlichen Teile der Lie-
genschaft dem Kommoden-Gestell ent-
sprechen und die einzelnen Wohnungen

INTERNET
STORE.
CH

(die Sonderrechtsbereiche) den Schubla-
den. Bei dieser Betrachtung gibt es ei-
ne klare Grenze zwischen den gemein-
schaftlichen und privaten Bereichen einer
Liegenschaft. Diirr entwickelte dieses
Konzept mit Unterstiitzung des Bundes-
amtes fiir Wohnungswesen. Das Ziel war
Eigentumsforderung dadurch, dass sich
auch Menschen mit weniger Eigenkapital
Stockwerkeigentum leisten konnen. Das
Ganze funktioniert auch bei bestehen-
den Stockwerkeigentiimergemeinschaf-
ten mit Sanierungsstau und finanziellen
Schwierigkeiten.

—Nach Abschluss des Masterstudiums
lancierten Sie mit dem Bauingenieur
Silvan Schmid, dem Rechtsprofessor
David Diirr sowie dem Betriebsoko-
nomen und Studiengangleiter Claudio
Miiller das Projekt «Sanfin.Solutions».
Was waren Ihre Motive?

—Die Idee dieses Produkts zur gleichzeiti-
gen Losung des Sanierungs- und des Finan-
zierungsproblems — «Sanfin» eben — entwi-
ckelte sich schrittweise. Nach der Abgabe
unserer Masterarbeit spiirten wir eine gros-
se Resonanz in der Immobilienwirtschaft.
Viele Branchenvertreter ermutigten uns,



das Thema weiter voranzutreiben und vor
allem in konkrete Objekte umzusetzen. Und
in unserer personellen Zusammensetzung
haben wir bei diesem komplexen Thema
die baulichen, rechtlichen und finanziellen
Herausforderungen im Griff.

—Das «Kommodenmodell» sieht vor,
dass ein Investor fiir die allgemeinen
Teile (Kommode) verantwortlich ist und
die Bewohner jeweils fiir ihre Wohnun-
gen (Schubladen). Dafiir wollen Sie ei-
nen finanzkraftigen Partner mit ins
Boot holen, welcher die oft iiberfalligen
Instandsetzungsarbeiten iibernimmt.
Als Gegenleistung fiir seinen Kapi-
taleinsatz erhailt er einen Wertanteil an
der Liegenschaft. Dies wiirde bedeuten,
dass der Investor beispielsweise gestal-
terische Entscheide tiber die Kopfe der
Eigentiimer hinweg fallt. Sind die Kon-
flikte nicht vorprogrammiert?

_Der Einwand kommt nicht iiberraschend,
doch stellt sich das Problem beim konven-
tionellen Stockwerkeigentum noch star-
ker. Dort ist man oft der Willkiir einer
Mehrheit ausgeliefert, wahrend man beim
«Kommoden»-Eigentiimer immerhin einen
Vertragspartner gegeniiber hat, dessen

Rechte und Pflichten definiert sind. Doch
diese Schnittstellen muss man in Vertragen
und Reglementen sauber regeln.

99 Es entsteht eine Win-
win-Situation fiir Woh-
nungseigentimer und In-
vestor. Der Werterhalt des
Gebaudes wird langfristig
gelost.»

—Nach Ihrem Modell wiirde der Inves-
tor von den Wohnungseigentiimern
einen Benutzungszins bekommen. Von
welcher Grossenordnung sprechen
Sie, und wie hoch ist die Rendite?
—Der Eigentimer zahlt den obligatori-
schen Hypothekarzins samt Amortisation
fir seine «Schublade» weiter, die nun aber
kleiner und deshalb mit einer geringeren
Hypothek belastet ist. Dazu kommen Be-
triebs- und Nebenkosten, die nach einer
energetischen Sanierung sinken werden.
Neu kommt eine laufende Abgeltung an

den «<Kommoden»-Eigentiimer hinzu. Die-
se besteht aus der Verzinsung des einge-
brachten Kapitals, die — vergleichbar mit

einem Baurechtszins — an den jeweiligen

Immobilien- und Kapitalmarkt angepasst

wird. Je nach Hohe dieses Zinses kann auf

die Eigentimer eine monatliche Mehrbe-
lastung von vielleicht 500 CHF zukom-
men. Davon zu unterscheiden sind die

Kosten fiir die aufgestaute Instandset-

zung, die Anlass zum Ubergang zum San-

fin-Modell sind; sie werden quasi als Ein-
trittsgeld vom Kommoden-Partner, dem

Investor, ibernommen.

—Wenn die Eigentiimer neben der Ein-
lage in den Erneuerungsfonds noch
den Benutzungszins zahlen miissen,
erhoht das ihre finanzielle Belastung.
Was denken die Eigentiimer iiber Ihr
Modell?

—Unser Modell berthrt neben finanziel-
len, rechtlichen auch Aspekte der Grup-
pendynamik. Wenn es um Wohnungen
geht, die Eigentiimer selber nutzen, fal-
len ihre Entscheidungen oft emotional

aus. Unser Modell vermeidet aber die im
normalen Stockwerkeigentum haufig an-
zutreffenden Interessenkonflikte inner-

immobilia November 2017 | 7



73 Wir wollen Stockwerk-
eigentiimer und Investoren
zusammenbringen.»

halb der Gruppe, was die Problemlésun-
gen erleichtern kann. Aber ich gebe zu,
dass uns viele Eigentiimer zunachst mit
einer Portion Skepsis begegnen. Am En-
de wird jedoch eine vielleicht langjahrige
blockierte Situation gelost. Die allgemei-
nen Teile der Liegenschaft werden ohne
Kapitaleinsatz der Stockwerkeigentiimer
saniert. Der Wert der Liegenschaft steigt
und wird nachhaltig gesichert. Fir die
Wohnungseigentiimer und den Investor
entsteht eine Win-win-Situation.
—Angenommen ein Eigentiimer ver-
kauft seine Wohnung. Miisste der
Nachfolger die Zinspflicht gegeniiber
dem Investor iibernehmen?

—Ja, grundsatzlich iibernimmt der neue
Wohnungseigentimer die Konditionen
des jeweils giiltigen Vertrags. Theoretisch
denkbar wire auch eine Anderung des
Wertquoten-Verhaltnisses zwischen dem
einzelnen Wohnungskaufer und dem Inves-
tor, so dass die entsprechende Zinspflicht
entsprechend erhoht oder reduziert wer-
den konnte.

—Sie argumentieren, wenn die allge-
meinen Gebaudeteile von professio-
neller Hand saniert wiirden, bliebe der
Liegenschaftswert erhalten. Ware dies

8 | immobilia November 2017

auch der Fall, wenn einzelne Eigen-
timer ihre Wohnungen vernach-
lassigen? Darauf hatten die Investoren
keinen Einfluss.

_Das konnte schon sein, mindert aber we-
der den Wert der anderen Wohnungen
noch der gemeinschaftlichen Teile der
Liegenschaft. Lediglich der Wert der ein-
zelnen vernachlassigten Wohnung wird
minimiert. Dafiir ist jeder Wohnungs-
eigentiimer selber verantwortlich.
—~Waihrend der Recherche las ich, dass
Sie Ihr «kKommodenmodell» bis jetzt
noch nicht anwenden konnten. Warum
zogern die Investoren?

—Nicht die Investoren zogern, sondern die
Wohnungseigentiimer. Wir haben zahlrei-
che Gesprache mit Verwaltungen, Inves-
toren und Banken gefiihrt. Viele wiirden
uns Kapital fiir unser Modell zur Verfi-
gung stellen. Vor allem institutionelle In-
vestoren, wie beispielsweise Pensionskas-
sen oder Versicherungen, konnten sich
damit zukiinftig einen neuen Anlagemarkt
erschliessen, bei dem das Leerstandsrisiko
praktisch nicht existent ware. Unsere He-
rausforderung ist, geeignete Stockwerk-
eigentimergemeinschaften zu finden, die
bereit sind, ein Pilotprojekt zu starten.

—Sie deuten an, dass die juristische
Umsetzung des Modells schwierig sei.
Welche Probleme meinen Sie?

—Bei unserem Modell sind die Investoren
im Grundbuch nebst den Wohnungseigen-
tiimern ebenfalls als Eigentiimer eingetra-
gen, wie vorhin erwdhnt als Gegenwert und
Sicherheit fiir ihren Kapitaleinsatz. Dies ist
im konventionellen Stockwerkeigentums-
recht des ZGB so nicht vorgesehen, wes-
halb wir entsprechende Ersatzstrukturen
entwickeln mussten. Zudem sind in ei-
nem Nutzungsreglement die gegenseiti-
gen Rechte und Pflichten in einer neuarti-
gen Weise zu definieren, namlich, dass die
Stockwerkeigentiimer fir ihre Wohnungen
zustandig sind und die Investoren fur die
gemeinschaftlichen Teile der Liegenschaft.
Und abgesehen von einer gewissen Kom-
plexitat dieser Struktur als solcher, braucht
es fur deren juristische Bewerkstelligung
jeweils die Einstimmigkeit aller Stockwerk-
eigentimer. °

DIETMAR KNOPF :
Der diplomierte Architekt ist Redaktor der :
Zeitschrift Immobilia. :
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Der Nachweis der Orts- und Quartieriiblichkeit des Anfangsmietzinses misslingt vor Gericht
praktisch ausnahmslos, weil das Bundesgericht die Anforderungen unrealistisch hochge-
schraubt hat. Nun soll der Gesetzgeber seinem urspringlichen Willen Nachdruck verleihen.

TVO CATHOMEN?Y @ +-+vvvnvererenrnsuemnrnsueunmnenannenennsnn

GERICHTSURTEILE FERN DES GESETZGEBERWIL-
LENS. Vermieter, die in der Schlichtungs-
oder Gerichtsverhandlung den Nachweis
der Orts- und Quartieriiblichkeit des An-
fangsmietzinses erbringen wollen, kamp-
fen einen praktisch aussichtslosen Kampf.
Ein nun veroffentlichtes Gutachten* von
Mietrechtsexperte Dr. Beat Rohrer im Auf-
trag des SVIT Schweiz zeigt auf, wie das
Bundesgericht mit seiner eigenwilligen
Auslegung des Gesetzes eine Hierarchie
geschaffen und die Anforderungen an den
Nachweis die Orts- und Quartieriiblichkeit
hochgeschraubt hat.

Das Gutachtenlegtin einer Auslegeord-
nung dar, dass der Gesetzgeber im Bereich
der Mietzinsgestaltung den Missbrauchs-
begriff auf zwei Pfeiler stiitzen wollte —
einen, der sich an der Kostensituation ori-
entiert und einen zweiten, gleichrangigen,
der im weitesten Sinn Bezug nahm auf den
Markt. Der Gesetzgeber hat es indessen
versaumt, das Kostenkriterium des ange-
messenen Ertrages und das gegenseitige
Verhaltnis der einzelnen Missbrauchskrite-
rien zu prazisieren. Das Bundesgericht hat
die ihm delegierte Aufgabe sehr weit inter-
pretiert, «mit Sicherheit aber nicht auf der
Basis des erkennbaren gesetzgeberischen
Willens», erlautert Beat Rohrer. Er kommt
zum Schluss, dass das oberste Gericht mit
ibertrieben hohen Anforderungen an die
Vergleichbarkeit von Mietobjekten und an
die Substantiierung bzw. den Nachweis
der einzelnen Vergleichskriterien die Orts-
oder Quartieriiblichkeit faktisch aus dem
Gesetz eliminiert hat.

GUTACHTEN DES SVIT. Das Swiss Real Estate
Institute der Hochschule fiir Wirtschaft
HWZ bietet darum seit diesem Jahr fiir
SVIT-Mitglieder auf Vergleichsobjekten
und detailliertem Kriterienkatalog basie-
rende Expertisen an, die in Schlichtungs-

ANZEIGE

und Gerichtsverhandlungen als Parteigut-
achten eingesetzt werden konnen. Dass
hier die Immobilienwirtschaft ihren Ver-
mietern Unterstitzung bietet, ist auch dem
Mieterverband nicht verborgen geblieben.

Der Vordenker des Mieterverban-
des, Niklaus Scherr, wetterte bereits im
«Mieten+Wohnen»: «Unter dem Deck-
mantel der Wissenschaftlichkeit wollen
die Grossen des schweizerischen Immo-
biliengeschifts ihre Preispolitik als Norm
auf dem Mietwohnungsmarkt durchset-
zen. Ein klassischer Fall von Kartellpoli-
tik. Vielleicht sollte da die Wettbewerbs-
kommission des Bundes einmal genauer

99 Der SVIT Schweiz hat das Thema Orts-
und Quartierublichkeit im vergangenen
Jahr auf seine Agenda gesetzt und den
Vorstoss massgeblich unterstitzt.

hinschauen.» Scherr blendet geflissent-
lich aus, dass es sich beim Nachweis der
Orts- und Quartieriiblichkeit um ein vom
Gesetzgeber vorgesehenes Instrument bei
der Missbrauchsiiberpriifung handelt. Das
ist ihm aber angesichts der Bedeutungs-
losigkeit des Instruments nicht zu verden-
ken. Hier haben den Mietern wohlgeson-
nene linke Richter ganze Arbeit geleistet.
Beat Rohrer schreibt dazu in seinem
Gutachten: «Es ist im Prozessrecht durch-
ausvorgesehen, dass von einer Prozesspar-
tei Expertisen eingereicht werden konnen.
In der mieterfreundlichen Literatur wird
jedoch die Auffassung vertreten, eine Ex-
pertise als Beweismittel zum Nachweis der
orts- oder quartieriiblichen Mietzinse sei
generell nicht zulassig. Die entsprechen-
den Verweise auf Urteile des Bundesge-

richtes erweisen sich allerdings nicht als
einschlagig.» Beim SVIT war man sich frith
bewusst, dass die Dienstleistung der Ver-
gleichsexpertise eine wichtige und sinnvol-
le Dienstleistung an die Mitglieder ist und
diese den Behorden und Richtern aufzeigt,
dass solche Ergebnisse wichtige Erkennt-
nisse bei der Entscheidungsfindung liefern
und den Aufwand massiv verringern. Aber
es durfte nicht dabei bleiben.

POLITISCHE VORSTOSSE. Nun kommt auf po-
litischer Ebene Bewegung in die Sache -
auch dank der Initiative und des unbeirr-
ten Lobbyierens des SVIT Schweiz, der
das Thema auf sei-
ne politische Agen-
da gesetzt hat. Hans
Egloff hat in der
Herbstsession  ei-
ne parlamentarische
Initiative unter dem
Titel  «Beweisba-
re Kriterien fiir die
Orts- und Quartier-
Ublichkeit der Mie-
ten schaffen» eingereicht. Immobilia be-
richtete dariiber in der Oktober-Nummer.
Hans Egloff und seine Mitinitianten wol-
len damit erreichen, dass der Gesetzge-
ber das Heft wiederin die Hand nimmt und
die Anforderungen an den Nachweis der
Orts- und Quartieriiblichkeit konkretisiert.

Hans Egloff begriindet seinen Vorstoss
damit, dass die Gerichte derart hohe An-
forderungen an die Detaillierung der Ver-
gleichskriterien stellen, dass der Beweis
mit verniinftigem Aufwand nicht erbracht
werden kann. Die Datenbeschaffung frem-
der Mietobjekte sei ebenso unmoglich wie
der Priifungsaufwand fiir die Gerichte und
Schlichtungsbehorden unverhaltnismas-
sig. Um die gesetzlich vorgesehene Mess-
latte fiir die Priifung der Zuldssigkeit bzw.
Missbrauchlichkeit der Mieten wieder
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praktikabel zu machen, seien die Kriterien
fir den Vergleich im Gesetz entsprechend
festzulegen.

Der parlamentarische Vorstoss verlei-
tete den «Tages-Anzeiger» Anfang Okto-
ber zu der rechtshistorisch wenig fundier-
ten Schlagzeile «Hauseigentimer greifen
Rechte der Mieter an». Geht man auf die
Entstehungsgeschichte der betreffenden
Artikel im Obligationenrecht zuriick, zeigt
sich, dass der nun lancierte Vorstoss dem
Willen des Gesetzgebers entsprochen hat.

Mit der Initiative soll somit das Gesetz
konkretisiert und praktikabel gemacht wer-
den, aber Widerstand ist ihr gewiss. Mie-
tervertreter werden alles unternehmen,
den Marktvergleich als Kriterium fiir die
Missbrauchlichkeit aus der Gerichtspraxis
fernzuhalten. Sie haben bereits vorsorglich
ein Referendum angekiindigt.

Mietervertreter wehren sich vehement
gegen eine Aufwertung des einzigen ver-
bleibenden Elements in der Mietgesetzge-
bung, das einen gewissen Bezug auf den
Markt nimmt. Die Absicht ist klar: Solan-
ge die Anforderungen an den Nachweis
hochgehalten werden konnen, gilt am
Markt faktisch die Kostenmiete bei Neu-
vermietungen. °

* Beat Rohrer: «Orts- und Quartiertiblichkeit», SVIT Schweiz
(Hrsg.), Oktober 2017, kostenlos abzurufen unter: www.svit.ch
> Publikationen > Studien/Gutachten

INHALT DER PARLAMENTARISCHEN INITIATIVE

Konkret fordert Hans Egloff, dass Artikel 269a OR durch ei-
: nen neuen Absatz wie folgt zu ergénzen ist:

: — Massgeblich fur die Ermittlung der orts- und quartier-

¢ (blichen Mietzinse sind die Mietzinse fiir Wohn- und Ge-
schaftsraume, die nach Lage, Grosse, Ausstattung, Zu-
stand und Bauperiode mit der Mietsache vergleichbar
sind.

i - Hinsichtlich der Bauperiode von Mietobjekten sind solche

* invor 1930 erstellten Gebauden vergleichbar; solche in
nach 1930 erstellten Gebauden sind mit Gebauden, die 20 :
Jahre frither oder spéter erstellt wurden, vergleichbar.

i - Zustand und Ausstattung sind mit drei Kategorien (ein-

+ fach, gut, sehr gut) zu bewerten. Der Richter gleicht mit
Bezug auf einzelne Merkmale fehlende Eigenschaften :
nach seinem Ermessen durch die Bertcksichtigung ande- :
rer, zusatzlicher oder hoherwertiger Eigenschaften aus.

i — Geniigend differenzierte amtliche oder branchenetablier- :
: te Statistiken sind zum Nachweis zuzulassen.

: — Der Nachweis der Orts- und Quartiertblichkeit des Miet-
¢ zinses kann mittels drei zum Vergleich tauglichen Objek-
ten erbracht werden.

~ Dr. oec. HSG, ist leitender Redaktor
der Zeitschrift Immobilia.

® KURZMELDUNGEN

: WENIGER SCHLICH-

: TUNGSFALLE

¢ Die paritétischen Schlich-

i tungsbehérden in Miet- und

¢ Pachtangelegenheiten haben

: 12 861 Schlichtungsverfah-

i ren im 1. Halbjahr 2017 einge-
i leitet. Im Vergleich zum

i 2. Halbjahr 2016 ist dies ein

i Riickgang um 71 Neueingén-

i ge, im Vergleich zum 1. Halb-
i jahr 2016 (13 820) gar ein sol-
¢ cher von iiber 1000 Fallen. Im
i 1. Semester 2017 sind 12 967
i Falle erledigt worden, 6163

i waren Mitte 2017 noch pen-

i dent. Die haufigsten erledigten
: Falle bezogen sich auf Forde-

¢ rungen auf Zahlung (2128 Fal-
le), ordentliche Vertragskiin-

i digung (1839) und Méangel an
i der Mietsache (840).

: AHV-NUMMER

: AUF DEM GRUND-

: BUCHAMT

i Die nationalratliche Rechts-

¢ kommission (RK-N) hat sich

: im Rahmen der Vorlage zur

i Modernisierung des Grund-

i buchs mit 15 zu 10 Stimmen

¢ fiir die Verwendung der AHV-
: Nummer im Grundbuch aus-

i gesprochen. Strittig war ins-

i besondere die Frage, ob die

¢ verschiedenen Grundbucham-
i ter die AHV-Nummer als Per-
i sonenidentifikator verwenden
i diirfen, wie dies der Bundes-

¢ rat in seiner Botschaft vorge-
. schlagen hatte, oder ob der

¢ Bund einen sektoriellen Per-

i sonenidentifikator schaffen

¢ sollte, wie dies der Standerat
i gefordert hatte. In Kenntnis

i eines neuen Gutachtens ent-

i schied sich die RK-N nun fiir

i die Freigabe der Verwendung
i der AHV-Nummer durch die

i Grundbuchamter. Eine Min-

i derheit der Kommission ge-

¢ wichtet jedoch die Vorteile ei-
i nes sektoriellen Identifikators
¢ nach wie vor hdher.

KEINE FORMULARE
FUR STAFFELMIET-
VERTRAGE

Die Rechtskommission des
Nationalrats hat ohne Gegen-
stimme beschlossen, der par-
lamentarischen Initiative von
Nationalrat Karl Vogler (CVP
OW) «Keine unnotigen Formu-
lare bei gestaffelten Mietzins-
erh6hungen» Folge zu geben.

FAKSIMILE-
UNTERSCHRIFT

MIT WIDERSTAND
Weniger klar war die Rechts-
kommission des Nationalrats
in Sachen parlamentarischer
Initiative Olivier Feller (FDP
VD) «Mietvertragsrecht. Auf
mechanischem Wege nachge-
bildete Unterschriften fiir zu-
lassig erkldaren». Die Kommis-
sion gab dem Vorstoss mit 17
zu 6 Stimmen Folge.

HAFTUNGSREGELN IN
DER WARTESCHLAUFE
Ohne Gegenstimme beantragt
die nationalratliche Rechts-
kommission der grossen Kam-
mer, die Frist zur Ausarbei-
tung eines Erlassentwurfs im
Sinne der parlamentarischen
Initiative Petra Gossi (FDP SZ)
«Fir verbindliche Haftungs-
regeln beim Kauf neuer Woh-
nungen» bis zur Wintersessi-
on 2019 zu verlangern.

UMNUTZUNG

VON STALLEN

Die Raumplanungskommissi-
on des Nationalrates will, dass
gewisse nicht mehr benétig-
te Stdlle und Scheunen mass-
voll umgebaut werden kon-
nen. Sie heisst die allgemeine
Stossrichtung der Motion ih-
rer Schwesterkommission gut,
die verlangt, dass die Kantone
solche Umnutzungen zulassen
konnen, sofern dies in ihrer
Planung vorgesehen ist.

immobilia November 2017 | 11



Die Bewirtschaftung von Stockwerkeigentum ist im Umbruch: Viele Punkte sind im Gesetz
nur unzureichend geregelt. Hinzu kommen drangende Fragen, ob das Geld fiir eine Sanierung
reicht und wie man Mehrheiten fiir eine bauliche Erneuerung gewinnt.

“'- '-.1- i 1 ,-.'-

o e i i« ol

Mein Garten oder dein Garten? - Stockwerkeigentiimer sind keineswegs Alleineigentiimer, sondern Miteigentiimer einer Liegenschaft (Bilder: fotolia).

JURG ZULLIGER™ @-+---+vvnvrrraeeuananaiiiaiaiaiaienanann

DISKUSSIONEN OHNE LOSUNG. Das Mehrfa-
milienhaus, von dem hier die Rede ist,
stammt aus den frithen 1970er-Jahren. Es
ist ein typischer Bau aus der Hochkon-
junktur — damals ein iiberdurchschnittli-
cher Standard, heute sanierungsbediirf-
tig. An der Fassade sind iiberall Risse
sichtbar, die Holzfenster sind langst ab-
gewittert. Das Dach und die Leitungen
miissten dringend erneuert werden. Auch
die Gebaudehiille und die Fenster diirften
nicht mehr dem Stand der Technik ent-
sprechen. Gut moglich, dass im Zug von
Sanierungen hohere Anforderungen an
die DdAmmung umzusetzen waren.

Ein Experte der Gebaudeversiche-
rung ist auch schon vorstellig geworden:
Fir allfallige Schaden an den veralteten
Wasserrohren will die Versicherung nicht
mehr haften, wenn die Leitungen nicht in-
nert niitzlicher Frist ersetzt werden. Ein

ANZEIGE

Architekt hat im Auftrag der Stockwerk-
eigentiimer erste Abklarungen getroffen
und grobe Kostenschitzungen unterbrei-
tet. Doch die Diskussionen in der Gemein-
schaft der Miteigentiimer erweisen sich
als schwierig: Die einen wollen die an-
stehenden baulichen Sanierungen lieber

99 Problematisch sind diejenigen
Stockwerkeigentimer, die sich
gegeniiber dem Bewirtschafter
analog wie Mieter verhalten.»

WOLFGANG STIEBELLEHNER, LIVIT AG

noch auf die lange Bank schieben. Die an-
deren, angefiihrt von einem neu eingezo-
genen Stockwerkeigentiimer, streben ge-

. www.visualisierung.ch
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rade umgekehrt eine Maximalvariante mit
Sanierung und eigener Photovoltaik-An-
lage auf dem Dach an.

DROHT STOCKWERKEIGENTUM ZU «VERLOT-
TERN»? Die Bestimmungen zum Stock-
werkeigentum sind 1965 ins ZGB auf-
genommen worden.
Es versteht sich von
selbst, dass nach
iber 50 Jahren lau-
fend weitere Ge-
baude in eine Phase
grosserer Sanierun-
gen kommen. Zahl-
reiche Medienarti-
kel erwecken den
Eindruck, dass es
fast iiberall an den
Fassaden von Stockwerkeigentimer-
gemeinschaften brockelt. Stockwerk-
eigentiimer wiirden «in einen Hammer
laufen», titelte der «Tages-Anzeiger».
Zitiert wurden Expertenmeinungen: In
vielen Fallen wiirde das Geld im Erneu-
erungsfonds nicht reichen, um die Sa-
nierungen an die Hand zu nehmen. Doch
wie ernst ist es wirklich?

Thomas Oberle, Jurist beim Haus-
eigentiumerverband Schweiz (HEV),
siehtesweniger dramatisch: «Von einem




Sanierungsstau, wie er oft herbeigere-
det wird, sind wir weit entfernt.» Na-
tirlich konne es wegen Streitfillen zu
Verzogerungen kommen. «Das passiert
aber meines Wissens nicht allzu hau-
fig», so Oberle.

Auch Tony Ronchi von der Basler
trimag Treuhand-Immobilien AG re-
lativiert solche Presseberichte: «Es ist
eine Minderheit von Stockwerkeigen-
timergemeinschaften, die tatsachlich
akute Probleme mit dem Unterhaltszu-
stand ihrer Liegenschaften haben.» Da
sich aber der Alterungsprozess der Ge-
baude fortsetze, konnte kiinftig die Zahl
der Problemfalle zunehmen (siehe nach-
folgendes Interview). Dominik Romang,
Rechtsanwalt und Prasident des Schwei-
zer Stockwerkeigentimerverbandes,
halt dazu fest: «Die Einschatzungen,
dass dringend notige Sanierungen im
Stockwerkeigentum oft blockiert sind,
werden oft aufgebauscht.» Romang
raumt aber ein, dass die Sanierungen
frithzeitig und griindlich geplant wer-
den miissen. «Dabei spielen die von den
Stockwerkeigentiimern eingesetzten
Verwaltungen eine zentrale Rolle», sagt
er. Diese miissten professionell agieren
und die entsprechenden Planungen an
die Hand nehmen.

ZIELKONFLIKTE VORPROGRAMMIERT. Fiir die
zustandigen Bewirtschafter ist es im-
mer wieder eine Gratwanderung, wel-
che Prioritaten sie setzen wollen. Einer-
seits sind sie den Auftraggebern, eben
der Gemeinschaft der Stockwerkeigen-
timer, verpflichtet. Andererseits ist es
elementarer Teil ihres Mandats, den
Wert der Gebaude zu erhalten und in
den brancheniiblichen Zyklen kleinere
oder grossere Sanierungen vorzusehen.

Wolfgang Stiebellehner, Leiter Be-
wirtschaftung bei der Livit AG, sagt dazu:
«Problematisch sind diejenigen Stock-
werkeigentumer, die sich gegeniiber
dem Bewirtschafter analog wie Mieter
verhalten.» Wenn dann auch noch das
Geld eher knapp ist, erweist sich die
langfristige Werterhaltung des Gebau-
des als knifflige Aufgabe. Immer hau-
figer kommt es anscheinend vor, dass
bei Sanierungsplanungen Stockwerk-
eigentlimer auf eigene Initiative Offerten
einholen und Kostenvergleiche anstel-
len. «Offenbar will man mit einer Vielzahl
von Offerten die Tatsache verdrangen,
dass Investitionen und Unterhaltsarbei-
ten ihren Preis haben», warnt Wolfgang
Stiebellehner.

Ein weites Themenfeld, das die Ver-
waltungen ebenfalls stark fordert, sind
all die Schnittstellen im Bereich der Son-
dernutzungsrechte. In der Praxis sind
gewisse Garten- und Kellerabteile, Dach-
terrassen, Parkpldtze oder weitere Aus-
senrdume einzelnen Stockwerkeigen-
tumer zur Benutzung zugewiesen. Wie
diese ausschliesslichen Beniitzungs-
rechte auszulegen sind, wirft allerdings
viele Fragen auf. Was, wenn zum Bei-
spiel ein Stockwerkeigentiimer «seinen»
Gartenanteil eines Tages komplett um-
pflanzt? Oder wenn er ein grosses Tram-
polin aufstellt und auf unbestimmte Zeit
stehen lasst? Juristisch gesehen ware
die Verwaltung gehalten, iiber die Ein-
haltung des Reglements der Stockwerk-
eigentiimergemeinschaft zu wachen. In
diesem grundlegenden Dokument sind
unter anderen die Stimmrechte und eben
auch die Benutzung von Garten, Tiefga-
ragen und Abstellplatzen geregelt. So
kommen die Verwalterinnen und Ver-
walter nicht darum herum, den einzel-
nen Eigentimern ihre Grenzen aufzu-
zeigen. Das ist in der Praxis oft nicht
einfach, weil ja die betreffenden Stock-

werkeigentimer und Kunden zugleich
die Auftraggeber der Verwaltung sind.

GESETZESREFORM NOTIG? Solch praktische
Fragen hatte der Gesetzgeber im Jahr
1965 wohl kaum im Blick —im Gegenteil.
Die gesetzlichen Bestimmungen sind
quasi am Schreibtisch formuliert und
entworfen worden. Als Ideal hatte man
damals die Umnutzung bestehender
Liegenschaften zu Stockwerkeigentum
vor Augen. Spatere Gesamtsanierungen
oder gar die Frage von Ersatzneubau wa-
ren damals schlicht kein Thema. Auch
die komplexen Ablaufe bei einem Kauf
ab Plan hatten die Gesetzgeber damals
nicht im Blick, sondern gingen von der
Begriindung von Stockwerkeigentum
in schon bestehenden Gebauden aus.
«Samtliche Fachpersonen, die praktisch
und alltaglich mit Stockwerkeigentum zu
tun haben, sehen einen Reformbedarf»,
betont Tony Ronchi.

Als weiteres triftiges Argument nennt
erdie teils sehr hohen Anforderungen fiir
einstimmige Beschlisse. Die allfdllige
Verlangerung eines Baurechtsvertrags
setzt zum Beispiel diese Einstimmigkeit
voraus. In grosseren Stockwerkeigentii-
mergemeinschaften wird es aber kaum
moglich sein, dieses Quorum in einer
Abstimmung zu erreichen. Viele Exper-
ten sehen im Ubrigen Handlungsbedarf
beim Erneuerungsfonds. «Dieser Fonds
miisste gesetzlich fiir obligatorisch er-
klart werden», so Ronchi. Auch eine
gewisse Mindesteinlage miisste nach
seiner Meinung vorgegeben werden.
Faustregeln, wie etwa jahrlich 0,2 bis
0,5% des Gebaudeversicherungswer-
tes, wiirden meist bei Weitem nicht aus-
reichen. Ob allerdings griffigere gesetz-
liche Regeln politisch mehrheitsfahig
sind, ist derzeit vollig offen. Jedenfalls
ist in Fachkreisen iiber allzu konkrete
Anstrengungen fiir eine Gesetzesreform
derzeit nichts bekannt. Die Abklarungen
dazu seien noch «im Gang», sagt dazu ei-
ne Sprecherin des Bundesamtes fiir Jus-
tiz in Bern. )

*JURG ZULLIGER :
Der Autor, lic. phil. I, ist Fachjournalist und  :
Buchautor mit dem Themenschwerpunkt
Immobilien und Immobilienwirtschaft.
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Viele Gebaude im Stockwerkeigentum sind in die Jahre gekommen. Mit den anstehenden
Sanierungen steigen die Anforderungen an die Bewirtschafter. Das Vorstandsmitglied der
Fachkammer Stockwerkeigentum Tony Ronchi formuliert Losungsansatze.

JURG ZULLIGER @+ +rvvrveeeessensesuaieaeneanennanaanens

—Herr Ronchi, immer mehr Gebiude
im Stockwerkeigentum kommen in
eine Erneuerungsphase. Muss sich
eine Verwaltung heute zusatzlich zum
normalen Verwaltungsmandat auch
um Zustandserfassung und Erneue-
rung des Gebdudes kiimmern?

—Tony Ronchi: Ich will nicht ausschliessen,
dass einzelne Verwaltungen ihr Mandat
quasi als «Vollservice» interpretieren und
auch Erneuerungsplanungen etc. darin
miteinschliessen. Nach meiner Meinung
sind aber solche komplexen Zusatzaufga-
ben im iiblichen Verwaltungsmandat nicht
inbegriffen. Ich wiirde empfehlen, dass
der Verwalter einen solchen Planungs-
auftrag separat vereinbart. Im Rahmen
der Bewirtschaftung gibt es aber gewisse
Schnittstellen. So ist es Aufgabe des Ver-
walters, den Zustand des Gebaudes lau-
fend im Auge zu haben und in die Zukunft
zu blicken — wie gross ist der Unterhalts-
aufwand? Wann kénnten welche Massnah-
men fallig werden? Die Verwaltung sollte
die Stockwerkeigentiimergemeinschaft da-
riber informieren.

—Was sind die grossten

Hindernisse in der Praxis?

—Oft geht vergessen, dass parallel zur nor-
malen Alterung von Gebauden auch ein Al-
terungsprozess der Bewohnerschaft 1duft.
Wenn eines Tages grossere Eingriffe am
Gebaude anstehen, sind viele Stockwerk-
eigentiimer beruflich bereits im Ruhe-
stand. Finanziell gibt es fiir sie oft gar kei-
nen Spielraum, eine Renovation iiber eine
Aufstockung der Hypothek zu finanzie-
ren. Die finanzielle Tragbarkeit ist nach
der Pensionierung oft nicht ausgewiesen.
So erweist sich in der Praxis die Finanzie-
rung als das grosste Hindernis. Der Erneu-
erungsfonds ist oft zu wenig dotiert. Viele
Leute denken, sie wiirden dann die notigen
Mittel flir eine grossere Sanierung bereit-
stellen, wenn es so weit ist. Nach meiner
Erfahrung ist es daher entscheidend, dass
der Erneuerungsfonds frithzeitig und aus-
reichend geaufnet wird.

—Welche Fehler sollte man bei

diesen Planungen vermeiden?

—Nach meiner Erfahrung sind Sanierungen
oft erst dann mehrheitsfahig, wenn auch
die Finanzierung gesichert ist. Der Verwal-
ter sollte daher vor dem Start einer konkre-
ten Planung fiir bauliche Erneuerungsar-
beiten die Finanzierung sicherstellen.

® BIOGRAPHIE

i TONY RONCHI

¢ ist eidg. dipl. Immobi-
¢ lientreuhéander sowie
i MAS Real Estate Ma-
¢ nagement und VR-Pra-
i sident der trimag Treu-
i hand-Immobilien AG.
i Tony Ronchiist auch

i Vorstandsmitglied der
i Fachkammer Stock-

i werkeigentum beim

© SVIT.

—Die grossen Verwaltungen setzen
heute vermehrt auf Digitalisierung und
Effizienzsteigerung - ein gangbarer
Weg auch fiir Stockwerkeigentum?
—Die Skalenertrage, die mit grosseren
Mandaten von Mietwohnungen, insbe-
sondere mit institutionellen Investoren

99 Nach meiner Erfahrung ist es
entscheidend, dass der Erneuerungs-
fonds frithzeitig und ausreichend

geaufnet wird.»

moglich sind, diirfte es beim Stockwerk-
eigentum kaum geben. Die Anforderun-
gen und auch die Voraussetzungen bei
den einzelnen Stockwerkeigentiimer-
gemeinschaften sind dazu viel zu unter-
schiedlich. Ich nehme an, dass sich vor
allem kleinere Unternehmen auf Stock-
werkeigentum spezialisieren werden.
—Sind die Verwaltungshonorare in der
Praxis unter Druck?
—DasVerwaltungsmandat und das Honorar
werden normalerweise zum Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses vereinbart. Sofern die
Stockwerkeigentiimer mit der Verwaltung
zufrieden sind, kommen sie spater kaum
wieder auf das Honorar zuriick. Die Leis-
tung und folglich die Zufriedenheit mis-
sen stimmen. Was der Branche aber etwas
Sorge bereitet, sind die vermehrt auftre-
tenden Quereinsteiger. Ahnlich wie in der

Vermittlung von Immobilien suchen vie-
le Leute im Immobilienbereich ein neues
Auskommen, auch im Bereich der Bewirt-
schaftung. Manchmal sind dies Leute ohne
Vorkenntnisse, es braucht ja im Immobi-
lienbereich keine Zulassung. Um Manda-
te zu akquirieren, gehen sie mit sehr tiefen
" Angeboten in den Markt.
—Stellen Sie in der Praxis
eine ausgeprigte An-
spruchshaltung der
Stockwerkeigentiimer
fest — quasi immer mehr
Leistung fiir gleich viel
Honorar?

_Viele Leute hatten am liebsten einen
Mercedes zum Preis eines VW-Kéafers. Was
die Anspruchshaltung und die Erwartung
betrifft, gefallt mir der englische Begriff des
«Landlords». Stockwerkeigentiimer haben
ein gewisses Selbstverstandnis als Eigentu-
mer, und sie wollen auch mitwirken. Fiir die
Verwaltung ist dies eben ein ganz anderer
Kontext als bei Mietliegenschaften, wo man
nur einen Ansprechpartner hat. In grosse-
ren Stockwerkeigentiimergemeinschaften
sitzen einem eben Dutzende oder noch
mehr Miteigentiimer als Ansprechpartner
gegeniiber. Das sehe ich aber als spannen-
de Herausforderung und quasi als Konigs-
disziplin in der Verwaltung! Der Verwalter
muss mit diesen Besonderheiten der Ent-
scheidungsfindung im Stockwerkeigentum
umgehen kénnen. Dazu braucht es auch ei-
ne gute Portion Fingerspitzengefiihl. °
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Der Verwalter nimmt eine Rolle wahr, die mit einer grossen Verantwortung verbunden ist.
Diese Verantwortung aussert sich namentlich bei der Beschlussfassung anlasslich der Zusam-
menkunft der Stockwerkeigentimer, worauf nachfolgend naher einzugehen ist.

Nebst der Beschlussfahigkeit der Stockwerkeigentiimerversammlung muss fiir das Fassen eines positiven Beschlusses zusatzlich das jeweils verlangte

Stimmquorum erreicht werden (Bild: 123rf.com).

STEFANIE HAUSMANNY @-+--vvcrvverennneeraneeaanueennanens

DIE EINBERUFUNG DER STOCKWERKEIGENTU-
MERVERSAMMLUNG. Der Verwalter ist fur
die Einberufung der Stockwerkeigentii-
merversammlung zustandig (Art. 712n
Abs. 1 ZGB). Das Sachenrecht dussert
sichnichtiiber die Form, die Fristund den
genauen Inhalt der Einberufung, eben-
so wenig enthalt das Vereinsrecht ein-
gehende Ausfiihrungen zur Einberufung
der Stockwerkeigentimerversammlung.
Die Details hat der Verwalter der Ge-
meinschaftsordnung, in der Regel dem
Reglement, zu entnehmen.

Eine mangelhafte Einberufung ent-
faltet indes eine negative Wirkung auf
die gefassten Beschliisse; die Beschliis-
se konnen ungiiltig oder nichtig sein.
Formell mangelhaft ist die Einberufung
insbesondere, wenn die Frist zur Ein-
berufung nicht eingehalten oder die
Einberufung nicht allen Stockwerkei-
gentumern zugestellt wird. Die Einberu-
fung kann aber auch inhaltlich mangel-
haft sein; so etwa, wenn die Traktanden
nicht oder nicht vollstandig aufgefiihrt
sind oder die Einberufung die geforder-
ten Beilagen nicht enthalt.
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DIE BESCHLUSSFAHIGKEIT. Damit iiberhaupt
glltig Beschluss gefasst werden kann, ist
die Beschlussfahigkeit der Stockwerk-
eigentiimerversammlung vorausgesetzt.
Die Versammlung ist nach Gesetz be-
schlussfiahig, wenn die Hélfte der Stock-
werkeigentiimer, die zugleich die Halfte
der Wertquoten halten, anwesend oder
gehorig vertreten sind (Art. 712p ZGB).
Abweichende Regelungen im Reglement
sind zulassig. Bei Nichterreichen der Be-
schlussfahigkeit konnen keine giiltigen Be-
schliisse gefasst werden. Der vorsitzende
Verwalter muss somit bei Eroffnung der
Versammlung und bei jeder folgenden Ab-
stimmung priifen, ob die Beschlussfahig-
keit gegeben ist. Insbesondere bei gros-
sen Stockwerkeigentiimergemeinschafen
ist die Uberpriifung der Beschlussfahigkeit
fiir den Verwalter kein einfaches Unterfan-
gen und ohne Fihrung einer detaillierten
Prasenzliste (mit Verzeichnis der Stimm-
kraft der einzelnen Teilnehmer) kaum zu
bewerkstelligen.

Ist die Beschlussfahigkeit nicht (mehr)
erreicht, hat der vorsitzende Verwalter ei-
ne zweite Versammlung einzuberufen (Art.
712p Abs. 2 ZGB). Von da an wird fiir die

Beschlussfahigkeit nur noch auf die per-
sonliche Voraussetzung abgestellt; erfor-
derlich ist die Anwesenheit eines Drittels
der Stockwerkeigentiimer, resp. deren
Vertreter. Auf die sachbezogene Voraus-
setzung — Vertretung der Hélfte der Wert-
quoten — wird vollends verzichtet.

Werden Beschliisse trotz Beschlussun-
fahigkeit gefasst, sind sie im Zweifelsfall
anfechtbar. Bei einer schwerwiegenden
Verletzung der Beschlussfahigkeit (z. B.
bei massiver und boswilliger Unterschrei-
tung des Quorums) kann es sich also um
einen nichtigen Beschluss handeln.

DIE STIMMQUOREN. Nebst der Beschluss-
fahigkeit der Stockwerkeigentiimerver-
sammlung muss fiir das Fassen eines po-
sitiven Beschlusses zuséatzlich das jeweils
verlangte Stimmquorum erreicht werden.
Das heisst fiir den Verwalter dreierlei:

FESTLEGUNG DES STIMMQUORUMS. Der Ver-
walter hat unter Beriicksichtigung des
Gesetzes und des Reglements das erfor-
derliche Stimmquorum (einfaches Mehr,
qualifiziertes Mehr oder Einstimmigkeit)
festzulegen. Die Festlegung des Stimm-



quorums gestaltet sich in der Praxis teil-
weise schwierig. Dennoch ist es Sache des
Verwalters, das richtige Stimmquorum fest-
zulegen und vor der Versammlung bzw. der
Abstimmung den Stockwerkeigentiimern
(v. a. in komplexen Fallen) seine Entschei-
dung nachvollziehbar zu begrinden.

STIMMRECHT. Aufgrund des Verweises
in Art. 712m Abs. 2 ZGB richten sich
grundsatzlich der Stimmumfang und
die Stimmkraft nach Art. 67 Abs. 1 ZGB.
Danach haben im Grundsatz alle Stock-
werkeigentiimer das gleiche Stimmrecht.
Jeder verfiigt iber nur eine Stimme; selbst
wenn ein Stockwerkeigentiimer mehrerer
Stockwerkeigentumseinheiten hat. Eine
im Begriindungsakt oder im Reglement
der Stockwerkeigentimer davon abwei-
chende Vereinbarung iiber die Bemes-
sung der Stimmkraft ist zuldssig.

In der Praxis trifft bspw. vereinzelt der
Bauherr eines Mehrfamilienhauses, das
er zu Stockwerkeigentum erklart, eine von
der gesetzlichen Bestimmung abweichen-
de Regelung, wenn er nicht alle Stock-
werkeigentumseinheiten veraussern will.
Der Verwalter hat daher im Einzelfall zu
ermitteln, ob die Bemessung des Stimm-
rechts effektiv nach Kopfen oder etwa
nach Stockwerkeigentumseinheiten oder
nach Wertquote erfolgt.

ANZEIGE

STIMMRECHTSAUSSCHLUSS. Letztlich hat
der Verwalter im Rahmen der Beschluss-
fassung, iiber einen gesetzlich oder reg-
lementarisch vorgesehenen Stimmrechts-
ausschluss zu befinden (z. B. bei einer
Ausschlussklage nach Art. 649b ZGB),
resp. zu entscheiden, ob er als Vorsitzen-
der der Stockwerkeigentiimerversamm-
lung einem Stockwerkeigentiimer, der
von einer Abstimmung betroffen ist, ei-
nen Stimmrechtsausschluss auferlegen
muss (z. B. beim Abschluss eines Werk-
vertrages fiir eine Fassadensanierung
mit einem Unternehmer, der gleichzeitig
Stockwerkeigentiimerist). Wird ein Stock-
werkeigentiimer von seinem Stimmrecht
ausgeschlossen, zieht dies auch eine Neu-
berechnung der Beschlussfahigkeit nach
sich.

FAZIT. Die rechtliche und praktische Be-
deutung sowie die Tragweite der Ein-
berufung der Stockwerkeigentiimer-
versammlung darf nicht unterschatzt
werden. Es liegt in der alleinigen Ver-
antwortung des Verwalters, fir eine
mangelfreie Einberufung zu sorgen.
Bei den Vorbereitungshandlungen resp.
wahrend der Stockwerkeigentiimerver-
sammlung ist der Verwalter zudem ver-
pflichtet, laufend die Beschlussfahigkeit
zu kontrollieren, die Stimmquoren rich-

tig festzulegen und tiber das Stimmrecht
resp. einen Stimmrechtsausschluss zu
befinden. Ansonsten lauft er auch hier
Gefahr fiir einen ungiiltigen oder gar
nichtigen Beschlusses. Vom Verwalter
werden somit weitreichende juristische
(und ebenso bautechnische) Kenntnisse
erwartet. Kann er sich damit nicht aus-
weisen, hat er mit der Anfechtung der
mangelhaften Beschliisse mittels Kla-
ge zu rechnen. Derartige Klagen sind
nicht nur kostspielig und aufwendig,
sondern gefahrden letztlich ein gutes
Nachbarverhaltnis unter den Stockwerk-
eigentiimern und eine gute und vertrau-
enswiirdige Zusammenarbeit mit dem
Verwalter. °

Quellen

Wermelinger Amédéo, Kommentar zum schweizerischen
Zivilrecht, Teilband IV 1c: Das Stockwerkeigentum,

Art. 712a-712t, Zurich/Basel/Genf 2010;

Handschin Lukas/Wyttenbach Michael, Der Beschluss der
Stockwerkeigenttimerversammlung und seine Anfechtung,
in: Aebi-Miller Regina E./Pfaffinger Monika/Wermelinger
Amédéo, Luzerner Tag des Stockwerkeigentums 2011 vom
24.Méarz 2011, Bern 2011, S. 45 ff.
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Die Rendite von Liegenschaften war in der Vergangenheit nur zu einem kleinen Teil von der
Ertragsentwicklung beeinflusst. Weit wichtiger war die negative Entwicklung der Verzinsun-
gen. Damit werden die Zinsprognosen fiir die Entwicklungen des Transaktionsmarktes zentral.

ABB. 1: WERTINDEX MFH SCHWEIZ, KONSTANTE QUALITAT

(Index 2000 = 100), Quelle: Real Estate Scenario Cockpit FPRE
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ABB. 2: MITTLERE VERKAUFSGEWINNE 2007-2015

Quelle: Geschaftsberichte, Analysen FPRE
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ZINSUMFELD TREIBT DIE WERTE VON RENDI-
TELIEGENSCHAFTEN. In den vergangenen
Jahren war vor allem die Entwicklung
der Preise von Wohneigentum im Fo-
kus des Marktes, der Presse und letzt-
lich auch des Regulators. Dabei wird je-
weils insbesondere das Tiefzinsumfeld
bei gleichzeitig gut laufender Konjunk-
tur fir die starken Preisanstiege verant-
wortlich gemacht.

Es ist offensichtlich, dass diese bei-
den Aspekte — gut laufende Wirtschaft,
Immigration etc. sowie tiefe Zinsen —
auch treibend auf die Werte und Preise
von Renditeliegenschaften wirken. Zum
einen bewirkt die gute Konjunkturlage
einen generellen Anstieg der Nachfrage
nach Wohnungen aller Art, was aufgrund
von langen Planungs- und Bauzeiten zu
einem Nachfrageiiberhang und damit
deutlich steigenden Mieten gefiihrt hat.
Dazu kommt der anhaltende Umbau der
Volkswirtschaft, der zu einer weiteren
Konzentration der Arbeitsplatze und der
Bevolkerung auf die Ballungsgebiete des
Mittellandes fiithrt. Wie die Indizes von
FPRE zeigen, sind die Ertrage von MFH
seit dem Jahr 2000 qualitatsbereinigt im
landesweiten Mittel um rund ein Drittel
angestiegen. Bei Biiro- und Verkaufsfla-
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chen sind die Entwicklungen ebenfalls
positiv, aber deutlich weniger dynamisch
(vgl. Abbildung 1).

Demgegeniiber sind die Marktwerte
mit +115% bei den MFH bzw. 55% (Bii-
ro) und 65% (Verkauf) deutlich starker
gestiegen. Insgesamt sind damit rund
drei Viertel der Wertsteigerungen zwi-
schen den Jahren 2000 und 2016 mit
den gesunkenen Verzinsungserwartun-
gen der Investoren zu begriinden und
nur rund ein Viertel mit den steigenden
Mieten.

99 Rund drei Viertel des Wertanstiegs bei
Renditeliegenschaften iiber die vergange-
nen 15 Jahre sind verzinsungsbedingt.»

DEUTLICHE BEWERTUNGSPUFFER. Diese Ge-
samtentwicklungen sind im Grundsatz
auch in den bewertungsbasierten Zeit-
reihen von KGAST, IPD/Wiiest & Partner
und im transaktionsbasierten SWX IAZI
Real Estate Investment Performance In-
dex wiedergegeben. Dabei verlaufen die

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

wertbasierten Indizes deutlich modera-
ter als die transaktionsbasierten Indizes,
was darauf hindeutet, dass die Bewer-
tungen nicht scharf dem Transaktions-
markt folgen, sondern in dieser An-
stiegsphase etwas die Kurve schneiden.

Die Analyse von 309 Transaktionen
institutioneller Investoren mit einem
Buchwert von 3,1 Mia. CHF und einem
Verkaufspreis von 3,5 Mia. CHF im Zeit-
raum 2007 bis 2015 zeigt, dass insgesamt
ein Verkaufsgewinn von 400 Mio. CHF
bzw. 13% des Buchwerts erzielt wurde.
Dabei zeigt sich,
dass die Schere
zwischen effek-
tivem Markt und
den Bewertun-
gen bei lange ge-
haltenen Liegen-
schaften grosser
ist als bei solchen
mit kurzer Halte-
dauer. Die Wert-
veranderung in den Portfolios liegt im
Mittel uber die letzten neun Jahre jahr-
lich um etwa 1,15 Prozentpunkte unter
der Preisentwicklung auf dem Transak-
tionsmarkt. Es besteht also mehr oder
weniger Luft im System — im Sinn eines
Bewertungs-Puffers —, welche im Fall ei-



ABB. 3: ERWARTUNG ZU MIETEN UND WERTEN VON MFH

Quelle: HEV Schweiz / FPRE
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ner Trendumkehr auf dem Transaktions-
markt abgelassen werden kann.

ZYKLISCHE UND LANGFRISTIGE ERWARTUN-
GEN. Wie bereits aus den Ertragsent-
wicklungen in Abbildung 1 ersichtlich,
sind die ertragsseitigen, kurzfristigen
Entwicklungen insbesondere aufgrund
steigender Leerstinde insgesamt ver-
halten bis negativ, was sich bereits in
der leicht negativen Ertragsentwick-
lung 2015 bis 2016 zeigt. Experten er-
warten eine Fortsetzung dieses leicht
negativen Ertragstrends. Bei der Ein-
schitzung der Wertentwicklung sind sie
hingegen nach wie vor positiv, was auf
weiter sinkende Verzinsungserwartun-
gen hindeutet, welche den Ertragsriick-
gang iiberkompensieren. In der kurzen
Frist ist entsprechend nicht mit einem
flichendeckenden Riickgang der Immo-
bilienpreise zu rechnen. Letztlich ist die
zinsgetriebene Wertentwicklung regi-
onal wenig differenziert, denn das ge-
nerelle Zinsniveau gilt fir die gesamte
Schweiz an allen Orten gleichermassen.
Dies bedeutet, dass ein — irgendwann -
zu erwartender genereller Anstieg der
Verzinsungserwartungen sowohl eine
Wohnliegenschaft in Lugano als auch
ein Biirogebaude in Bern sowie einen
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Gewerbepark in St. Gallen gleichermas-
sen betreffen wird.

In der langen Frist gibt es aber trotz
der alle Teilmarkte, Segmente und Regi-
onen treffenden Zinsdnderungen deutli-
che regionale Unterschiede im Gesamt-
effekt. Letztlich wird sich die Nachfrage
nach Nutzflachen und Wohnungen re-
gional stark unterschiedlich entwickeln.
Entsprechend sind sowohl die Rendi-
teerwartungen aber auch die Risiken —
insbesondere im Lichte unterschiedli-
cher Langfristszenarien — regional stark
zu differenzieren (vgl. Abbildung 4).

ERWARTETE UMZONUNGEN ALS CHANCE. Bei
den Erwartungen uber die langfristi-
ge Entwicklung der regionalen Rendi-
ten spielen demnach sowohl die gene-
rellen Verzinsungserwartungen als auch
Entwicklung — und szenarische Kon-
sistenz — der Nachfrage- und Ertrags-
erwartungen eine zentrale Rolle, die je
nach Portfolioallokation mehr oder we-
niger gute Ergebnisse zeitigen werden.
Hier liegen Optimierungsmoglichkeiten
und damit Chancen. Die weit grosse-
ren Chancen ortet FPRE allerdings auf-
grund der raumplanerischen Vorstellun-
gen der Politik. So ist es absehbar, dass
in einigen Regionen der Schweiz zu we-

ABB. 4: RENDITE-RISIKOPROFILE MFH IN DER LANGEN FRIST

nig Bauzonen — insbesondere fiir Woh-
nen — verfiigbar sein werden, und wenn
man die Zersiedelung des Landes effek-
tiv stoppen will, wird dies die Bereitstel-
lung entsprechender Bauzonen durch
Umzonungen erfordern. Dabei werden
offensichtlich hoch verfiigbare Bauzo-
nen — mit entsprechend geringen Land-
werten — in Zonen mit einem Nachfra-
geliberhang — also hohen Landwerten
— Uberfiihrt werden, was entsprechen-
de Wertsteigerungen zur Folge haben
wird. Es ist davon auszugehen, dass mit
Portfoliooptimierung die Rendite-Risi-
ko-Profile zwar relativ verbessert wer-
den konnen, die Renditen aufgrund der
- risikobehafteten — Erwartung von Um-
zonungen aber deutlich hoher ausfallen
werden. )

*STEFAN FAHRLANDER :
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Die Festlegung und Sicherstellung der zukiinftigen Sanierungskosten der gemeinschaftlichen
Bauteile von STWE-Gemeinschaften ist fiir Verwalter und Stockwerkeigentiimer anspruchsvoll.
Ein Werterhaltungsplan soll Abhilfe schaffen.

ILLUSTRATIONSBEISPIEL BAUTEILALTER UND RESTLEBENSDAUER

Quelle: Qualicasa AG
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ERNEUERUNGSFONDS ZU KNAPP BEMESSEN.
Als Verwalter von Stockwerkeigentum
kennt man die Problematik rund um die
Instandsetzungsplanung von gemein-
schaftlichen Bauteilen bei Stockwerk-
eigentumsliegenschaften. Aufgrund von
verschiedensten Interessen der einzel-
nen Stockwerkeigentimer stellt diese
Planung hiufig eine grosse Herausfor-
derung fiir alle dar.

Es stellen sich die bekannten Fra-
gen. Wie lange ist die Lebensdauer von
gemeinschaftlichen Bauteilen? Wie soll
die Planung der zukiinftigen Sanierun-
gen und die Bestimmung der entspre-
chenden Kosten erfolgen? Und wieviel
soll jahrlich in den Erneuerungsfonds
einbezahlt werden?

Eine Studie der Hochschule Luzern
aus dem Jahr 2010, die in Zusammenar-
beit mit dem Bundesamt fiir Wohnungs-
wesen erstellt worden ist, kommt zu dem
Ergebnis, dass die finanziellen Riickstel-
lungen im Erneuerungsfonds haufig zu
knapp bemessen sind und, dass trotz ei-
nes Erneuerungsfonds, die Stockwerk-
eigentimer (STWE) bei grosseren Sanie-
rungen ofters unvorhergesehen grosse
Betridge nachzahlen miissen. Im Wei-
teren halt die Studie fest, dass die ge-
meinschaftlichen Sanierungskosten von
den STWE-Gemeinschaften haufig un-
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heute

terschatzt werden und Planungsinstru-
mente fiir die langfristige Renovations-
planung geschaffen werden sollten.

v

Bei der Bestimmung der Sanierungs-
kosten wird es schwieriger, diese mit
verhaltnismassigem Aufwand zu bestim-

99 Der QC-Werterhaltungsplan ist fiir mich ein gutes
Hilfsmittel fir eine noch bessere und umfassendere
Aufgabenerfiillung als Verwalter. Er schafft bei den
Stockwerkeigentimern das Bewusstsein fiir die
notwendige Langfristplanung.»

DANIEL KIENAST, WEBER + SCHWEIZER IMMOBILIEN-TREUHAND AG, WINTERTHUR

SANIERUNGEN FRUHZEITIG PLANEN, ABER WIE?
Grundlage fiir eine Sanierungsplanung
stellt in der Regel eine Zustandsanaly-
se des Gebdudes bzw. der Bauteile dar.
Im Rahmen der Analyse werden die Bau-
teile auf deren Zustand gepriift und ba-
sierend darauf die Restlebensdauer fest-
gelegt. In diesem Zusammenhang muss
ebenfalls geklart werden, welche Bau-
teile iberhaupt als gemeinschaftliche zu
qualifizieren sind. Fiir die anschliessen-
de Langfristplanung empfiehlt es sich,
einen Experten beizuziehen, damit bau-
technisch und 6konomisch sinnvolle Sa-
nierungen geplant werden konnen.

men. Kurzfristige Instandsetzungskos-
ten konnen mittels konkreten Handwer-
kerofferten festgelegt werden. Damit man
aber frithzeitig «richtig» mittels Erneue-
rungsfonds ansparen kann, miissen ins-
besondere die mittel- und langfristigen
Sanierungskosten bekannt sein. Hand-
werkerofferten erhalt man dafiir aber
noch keine.

Die QualiCasa hat diese Thematik in
den letzten Jahren aufgenommen und
auf Nachfrage von STWE-Gemeinschaf-
ten resp. deren Verwaltern den QC-Wer-
terhaltungsplan als Planungsinstrument
fur STWE-Gemeinschaften entwickelt.



. N Diesbasierend auf bestehenden Dienst-

‘ leistungen fiir institutionelle Anleger und

W auf breit eingesetzten Applikationen zur
- Mittel- bis Langfristplanung von Sanie-
rungskosten und -zeitpunkten. Der Einsatz
dieser bewdahrten Applikationen ermog-
licht eine Abschatzung der zukiinftigen
Sanierungskosten mit {iberschaubarem
Aufwand sowie eine tibersichtliche und ef-
fiziente Mittel- bis Langfristplanung. Ba-
sierend darauf werden mehrere Zahlungs-
planvarianten vorgeschlagen, welche eine
STWE-Gemeinschaft bei der Bestimmung
der jahrlichen Einzahlungen in den Erneu-
erungsfonds unterstiitzen. °
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TRANSAKTIONS-
PLATTFORM «DEAL
ESTATE» ONLINE

Unter der Domain deales-
tate.ch ist seit dem 2. Ok-
tober 2017 eine digitale
Transaktionsplattform fiir An-
lageliegenschaften am Markt
aktiv, die nach Angaben der
Initiatoren bislang schweiz-
weit einzigartig ist. Dass Por-
tal fokussiert sich auf die Di-
gitalisierung professioneller
Transaktionsprozesse, sowohl
auf der Verkaufer- als auch auf
der Kauferseite. So bietet die
Plattform einen sicheren Da-
tenraum zum Austausch von
Objektdaten, zudem erfiillt sie
als Handelsplattform samtliche
Anforderungen an ein struk-
turiertes Bieterverfahren. Ne-
ben institutionellen Investoren
werden Privatanleger, Ent-
wickler, Makler und die gros-
sen Brokerhauser als Kunden
angesprochen. Die Deal Estate
AG wurde im Juli 2016 durch
Anja Meyer, Patrick Meyer,
Peter Wullschleger und Dr.
Christoph Zaborowski ge-
griindet. Im Juli 2017 hat sich
Wiiest Partner mit 35% an der
Gesellschaft beteiligt. Die Deal
Estate AG ist selber nicht als
Vermittlerin der Immobilien
tatig, sondern stellt lediglich
die Plattform zur Verfuigung.

TRANSAKTIONS-
PREISE FUR WOHNEI-
GENTUM GESTIEGEN
Die Wohneigentumspreise
steigen im Kanton Zirich im
3. Quartal 2017 um 1,4%, was
im Vergleich zum Vorjahres-
quartal einen Anstieg von fast
7% bedeutet. Dies zeigen die
neusten Werte des Ziircher
Wohnungseigentumsindex
ZWEX, der sich aus drei Sub-
indizes zusammensetzt, wel-
che die Preisentwicklung in
den Regionen See, Regio und

Land messen. In allen drei Re-
gionen des Kantons sind die
Preise im Vergleich zum Vor-
jahresquartal gestiegen. Nach
einer temporaren Phase der
Beruhigung von 2014 bis

2015 beobachten die Analys-
ten der ZKB seit 2016 wieder
einen Preisanstieqg in allen drei
ZWEX-Regionen.

ANGEBOTSMIETEN
NAHEZU
UNVERANDERT

Im September 2017 haben
sich die Angebotsmieten in
der Schweiz kaum verandert.
Im Vergleich zum Vorjahres-
monat sinken die Mieten um
0,18%. Zu diesem Ergebnis
kommt der Homegate-Ange-
botsmietindex, der vom Im-
mobilienportal Homegate in
Zusammenarbeit mit der Zur-
cher Kantonalbank (ZKB) er-
hoben wird. Er misst die mo-
natliche, qualitatsbereinigte
Verdnderung der Mietprei-
se fiir neue und wieder zu ver-
mietende Wohnungen anhand
der aktuellen Marktangebote.
Im Kanton Ziirich bleiben die
Mieten unverandert auf dem
Indexstand von 117,2 Punkten
des Vormonats. Einzig in den
Kantonen Thurgau (+0,09%),
Tessin (+0,28%) sowie Genf
und Waadt (+0,16%) sind die
Angebotsmieten im Septem-
ber 2017 leicht gestiegen.
Dagegen verzeichnen die
Kantone Bern (-0,09 %),
Luzern (-0,09%), Solothurn
(-0,09%), Basel (-0,18 %),

St. Gallen (-0,27%) und
Aargau (-0,09%) einen Riick-
gang der Angebotsmieten.

GEMEINSAM IN DIE
DIGITALE ZUKUNFT
Um den Ubergang vom ana-
logen ins digitale Zeitalter be-
waltigen zu konnen, haben
der Schweizerische Ingenieur-
und Architektenverein SIA, die
Schweizerische Zentralstelle
fiur Baurationalisierung CRB,
Koordinationskonferenz der
Bau- und Liegenschaftsorga-
ne der offentlichen Bauherren
KBOB, die Interessengemein-
schaft privater, professioneller
Bauherren IPB und Bauen di-
gital Schweiz das «Netzwerk_
Digital» ins Leben gerufen.
Die Plattform, die erstmals im
Rahmen der Swissbau 2018 ei-
nem grossen Publikum pra-
sentiert wird, koordiniert und
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begleitet die digitale Transfor-
mation im Bau- und Immobi-
lienwesen. Im Rahmen einer
Fokusveranstaltung zeigt das
Netzwerk_Digital auf, wie die
Transformation im Schweizer
Bau- und Immobilienwesen in
den unterschiedlichen Berei-
chen stattfindet.

NEUER STUDIEN-
GANG IN «<URBAN
MANAGEMENT»

Die Universitat Ziirich bietet
ab Friithjahr 2018 eine halb-
jahrige Weiterbildung (CAS)
in «Urban Management» an.
Das neue Certificate of Advan-
ced Studies (CAS) fokussiert
auf die Gebiets- und Stadtent-

Einer fur alles

Reparatur, Verkauf und Installation
aller Marken fir Klche und Waschraum.

Telefon 0844 848 848,
Fax 0844 848 850,
service@sibirgroup.ch

SIBIRGroup
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wicklung und richtet sich an
Fachkrafte der Regional- und
Stadtentwicklung, der Immo-
bilienwirtschaft, Raumpla-
nung, Politik, Verwaltung und
Architektur.

ZWEI DRITTEL DER
SCHWEIZER SIND VON
NACHBARN GENERVT
64% der Schweizer nerven
sich iiber ihre Nachbarn, dies
ergab eine reprasentative Um-
frage des Internetvergleichs-
dienstes Comparis. Die gross-
ten Aufreger sind Larmbe-
lastigung, Unfreundlichkeit,
Zigarettenqualm oder Streitig-
keiten rund um die gemeinsa-
me Waschkiiche. Bei rund
einem Drittel fithren die Miss-
klange zu einem Nachbar-
schaftsstreit: 12% davon ge-
ben an, sich mehrmals pro
Jahr mit den Nachbarn zu
streiten.
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HINDERNISSE

BEI NACHHALTIGEN
ANLAGEN

Nachhaltige Kapitalanlagen
stellen fiir institutionelle In-
vestoren weltweit weiterhin ei-
ne betrachtliche Herausforde-
rung dar, meldet die Schroder
Investment Management AG.
Trotzdem ist die Mehrheit die-
ser Investoren davon tber-
zeugt, dass dieses Anlage-
konzept in den nachsten fiinf
Jahren weiter an Bedeutung
gewinnen wird. Zu diesem Er-
gebnis kommt die Schroders
Institutional Investor Study,
fiir die 500 institutionelle Anle-
ger befragt wurden. Mehr als
drei Viertel (77%) aller Anle-
ger — darunter Pensions- und
Staatskassen sowie Stiftun-
gen — gaben an, dass nachhal-
tiges Anlegen fir sie nach wie
vor eine Herausforderung dar-
stelle. Demgegentiber sind
nur 23% der Investoren der
Auffassung, nachhaltige An-
lagestrategien seien unkom-
pliziert. Die Herausforderun-
gen sind offenbar vor allem in
Asien hoch: Hier berichteten
82% der Anleger von Schwie-
rigkeiten, wahrend es in den
USA nur 68% waren. Fast die
Halfte (44%) aller Investo-
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VOR DEM BAGGER KOMMT
DER RECHNER!»
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ren weltweit bezeichnete «Be-
denken bei der erwarteten
Wertentwicklung» als Hinde-
rungsgrund fiir nachhaltige In-
vestments. Viele zeigten sich
von den langfristigen Rendi-
teaussichten des Anlagekon-
zepts nicht tiberzeugt. Auf ei-
nen «Mangel an Transparenz
und Berichtsdaten» beriefen
sich 41% der Investoren, wah-
rend 28% «Schwierigkeiten
bei der Risikobewertung und
-steuerung» als ein Hindernis
bezeichneten, das langfristigen
Investments im Wege stehe.

SFP ANLAGE-
STIFTUNG SAMMELT
190 MIO. CHF EIN

Die SFP Anlagestiftung wur-
de im Mai dieses Jahres von
der Swiss Finance & Proper-
ty AG gegriindet und lancier-
te Ende September die beiden
Immobilienanlagegruppen SFP
AST Global Core Property und
SFP AST Global Core Property
Hedged CHF, deren Fokus auf
nicht kotierten, offenen Core-
Immobilienfonds liegt. Wie die
Anlagestiftung mitteilt, haben
bislang mehr als 20 Schwei-
zer Pensionskassen Kapital-
zusagen abgegeben. Die bei-
den Anlagegruppen SFP AST
Global Core Property und

SFP AST Global Core Proper-
ty Hedged CHF der SFP Anla-
gestiftung haben in der ersten
Zeichnungsperiode insgesamt
189,9 Mio. CHF bei Schweizer
Pensionskassen eingesammelt.

SWISS LIFE LANCIERT
NEUEN FONDS

Der neue europaische Im-
mobilien-Fonds «Swiss Life
REF (CH) European Proper-
ties» hat am 29. September
2017 die Vertriebszulassung
durch die Finma erhalten. Die
Lancierung ist am 30. Novem-

ber 2017 geplant, so Swiss
Life. Der Fonds richtet sich
an qualifizierte Investoren
aus der Schweiz und soll bei
der Lancierung Kapital in Ho-
he von mindestens 250 Mio.
EUR aufnehmen. Der neue
Immobilienfonds von Swiss
Life Asset Managers wird

in Core- und Core-Plus-La-
gen in europaischen Gross-
stadten, Regionalzentren und
deren zugehorigen Agglo-
merationen investieren. Der
Anlageschwerpunkt liegt auf
den europaischen Kernmark-
ten Deutschland, Frankreich,
Osterreich und den Benelux-
staaten. Weitere wichtige Ziel-
regionen sind Grossbritannien,
Skandinavien und Siideuropa.

PROCIMMO SWISS
COM.MERCIAL FUND
ERHOHT RENDITE

Der Procimmo Swiss Commer-
cial Fund schliesst sein Ge-
schéftsjahr per 30. Juni 2017
mit einem realisierten Erfolg
von 28522411 CHF ab, was
einem Gewinn von 5.90 CHF
pro Anteil entspricht. Der
Fonds wird eine Dividende von
5.30 CHF pro Anteil (ohne di-
rekte Steuer und ohne Ver-
rechnungssteuer) ausschiit-
ten. Ausserdem realisiert der
Immobilienfonds eine Anlage-
rendite von 7,1% (30.06.2016:
6,5%) und der Gesamter-

folg steigt auf 44,3 Mio. CHF
(30.06.2016: CHF 39,7 Mio.).
Per 30. Juni 2017 belauft

sich der Nettoinventarwert
auf 134.85 CHF pro Anteil
(30.06.2016: 130.90 CHF).

ZUBLIN SCHLIESST
REFINANZIERUNG AB
Die Ziiblin Immobilien Hol-
ding AG hat erste Daten zum
Verlauf des ersten Semesters
des Geschiftsjahres 2017/18
(per Ende September) bekannt
gegeben. Demnach erwartet



die Holding ein Nettobetriebs-
ergebnis von 3,5 bis 3,8 Mio.
CHF und ein Nettogesamter-
gebnis von 5,0 bis 5,5 Mio.
CHF. Der Wert der Schwei-
zer Anlageliegenschaften liegt
den Angaben zufolge per En-
de September bei 204 bis 208
Mio. CHF. Den Net Asset Va-
lue (NAV) beziffert das Unter-
nehmen mit 127,2 bis 127,7
Mio. CHF.

ZURICH KAUFT «THE
EAST» IN FRANKFURT
Die Zurich Gruppe hat von der
Carlyle Group das Quartier
«The East» im Frankfurter Ost-
end erworben, so die deutsche
«Immobilien Zeitung». Das
Gebaudeensemble verfiigt ins-
gesamt iber rund 52000 m?
Bruttogrundflache und ver-
eint die Nutzungen Wohnen,
Hotel, Biiro und Einzelhandel
in sich. Das Closing habe am
18. September stattgefunden,
bestatigte die Versicherung
gegeniiber der deutschen «Im-
mobilien Zeitung».

FUNDAMENTA
ERHOHT EIGEN-
KAPITAL

Die Fundamenta Real Es-

tate AG will mit einer vom

26. Oktober bis 3. Novem-

ber 2017 geplanten Kapital-
erhohung einen Nettoerlos
von rund 65,8 Mio. CHF erzie-
len. Die Kapitalerhohung er-
folgt unter Wahrung des Be-
zugsrechts der bisherigen
Aktionare, teilt das Unterneh-
men mit. Das Bezugsverhalt-
nis betrage 3:1, das heisst drei
bisherige Aktien berechtigen
zum Bezug einer neuen Ak-
tie, zu einem Bezugspreis von
14,50 CHF je neue Aktie. Zu-
dem findet kein Bezugsrechts-
handel statt. Nicht im Rahmen
des Bezugsrechtsangebots be-
zogene neue Aktien werden in
erster Linie an verschiedene

Schweizer Festiibernehmer im
Rahmen einer partiellen Festii-
bernahme zugeteilt. Dazu hat
die Gesellschaft entsprechen-
de Vereinbarungen im Um-
fang von bis zu 48,5 Mio. CHF
abgeschlossen. Im Anschluss
an das Bezugsrechtsangebot
und an die Zuteilung unter der
Festiibernahme kann die Ge-
sellschaft eine freie Platzie-
rung durchfiihren.

IMMOYOU EROFFNET
BURO IN ZURICH

Das Crowdfunding-Unterneh-
men ImmoYou AG, eine Platt-
form fiir die Beteiligung an
Wohn- und Gewerbeimmobi-
lien, hat am 10. Oktober offi-
ziell sein neues Buro in der 10.
Etage an der Thurgauerstras-
se 32 in Ziirich-Oerlikon ein-
geweiht. Das im Februar 2017
von Bettina C. Stach gegriin-
dete Unternehmen im Bereich
Immobilienfinanzierung in-
vestiert in Schweizer Objek-
te mit einem Anlagevolumen
von rund 3 bis 30 Mio. CHF.
Investoren mit einem mittel-
fristigen Anlagehorizont (funf
bis zehn Jahre) konnen sich ab
100000 CHF an einer ausge-
wahlten Immobilie beteiligen
und erhalten einen Eintrag als
Miteigentiimer im Grundbuch.

SPS SETZT

AUF PROJEKT-
ENTWICKLUNGEN

Wie die Immobiliengesellschaft
anlasslich ihres Capital Markets
Day mitteilte, fokussiere sie das
Entwicklungsgeschaft nicht nur
auf Neubauten, sondern auch
auf Modernisierungen. Als Re-
sultat dieser Strategie wolle
man die aktuelle Nettorendi-

te im Portfolio verbessern und
gleichzeitig den Leerstand sen-
ken. «Durch unseren Fokus auf
Projektentwicklungen auf der
Basis einer gesunden Projekt-
pipeline von tiber 2 Mrd. CHF

ABAIMMO
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Software-Gesamtlésung fiir
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Verwaltung von Mietliegenschaften
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schaften
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gewinnen wir weiter an Fahrt,
um aus eigener Kraft zu wach-
sen und die Profitabilitit unse-
res Portfolios kiinftig zu stei-
gern», sagt René Zahnd, CEO
der Swiss Prime Site. Die Pipe-
line von Swiss Prime Site um-
fasst derzeit rund 20 Projekte,
die sich in den Phasen «Bau,
«Entwicklung» und «Verkauf»
befinden. Die Projekte «im
Bau» weisen ein Investitions-
volumen von rund 600 Mio.
CHF auf. Dabei werden zwi-
schen 2017 und 2021 iber
100 000 m? Nutzflichen er-
stellt. Von diesen Investitio-
nen erwartet SPS ein zusatzli-
ches Mietvolumen von 37 Mio.
CHF und eine Nettorendite von
5,4%.

GTA SOLUTIONS

WIRD TEIL VON

AS AUFZUGE

Die AS Aufziige AG hat Anfang
Oktober das Serviceunterneh-
men GTA Solutions mit Sitz im
zugerischen Walchwil iiber-
nommen. Damit baut die AS
Aufziige AG ihre Marktstellung
weiter aus. «Wir sind tiber-
zeugt, mit AS Aufzlige einen
Partner gefunden zu haben,
der das Unternehmen in un-
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serem Sinne weiterentwickeln
kann. Davon profitieren unse-
re Kunden und Mitarbeiter»,
meint Sibylle Parvex-Kappeli,
Verwaltungsratsprasidentin
der GTA Solutions. Die GTA
Solutions AG wurde 2008 vom
Aargauer Unternehmer Urs
Kappeli gegriindet und war in
den letzten zehn Jahren vor al-
lem im Service-, Reparatur-
und Modernisierungsgeschaft
von Aufziigen tatig. Alle acht
Mitarbeiter wurden von der AS
Aufziige AG Uibernommen.

TY-MANAGEMENT

Seit dem 1. Oktober 2017 ist
Marco Mariani Leiter des Faci-
lity-Managements der Verit
Immobilien AG. Mariani wird
in der neu geschaffenen Funk-
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tion die Gesamtverantwortung
der standortiibergreifenden
Facility-Management-Dienst-
leistungen ibernehmen. Die
letzten drei Jahre leitete er das
operative Facility-Manage-
ment bei SBB Immobilien fiir
die Grossbahnhofe in der gan-
zen Schweiz. Davor betreute
Mariani wahrend 10 Jahren fur
die Bank Sal. Oppenheim AG
(Deutsche Bank AG) schweiz-
weit das strategische und ope-
rative Facility-Management.

PROCIMMO SA
ERWEITERT
GESCHAFTSLEITUNG

Per 1. Oktober 2017 wurde
Terence Kast zum Direktor
und Mitglied der Geschaftslei-
tung der Procimmo SA er-
nannt. Kast ist seit 2014 bei
der Procimmo SA als Legal &
Compliance Officer tatig. Er
hat an der Universitit Genf
Rechtswissenschaften studiert
und besitzt ein Anwaltspatent.
Per 1. Oktober 2017 setzt sich
die Geschaftsleitung der Pro-
cimmo SA wie folgt zusam-
men: Arno Kneubiihler (CEO),
Urs Markwalder (CFO), Peter
Keller (Verantwortlicher
Architektur und Bau) und
Terence Kast (Head Legal &
Compliance).

FREDERIC NAEF

WIRD VR-PRASIDENT-
Frédéric Naef folgt auf Alain
Peyrot, der seit 1994 der Ver-
waltungsratsprasident der
Westschweizer Immobilien-
gesellschaft Naef Holding
war und nun VR-Mitglied

wird. Die Neubesetzung ste-
he im Zusammenhang mit ei-
nem Generationenwechsel,
der seit mehreren Jahren im
Verwaltungsrat vorbereitet
worden sei, sagt Generaldi-
rektor Etienne Nagy. Naef ist
bereits seit 2002 als Vertreter
der Familie Mitglied im Ver-
waltungsrat des Unterneh-
mens.

SCHRODERS ERNENNT
CEO VON SCHRODER
ADVEQ

Schroders hat Reto Schwager
zum Chief Executive Officer
von Schroder Adveq ernannt.
Schwager kommt vom Fi-
nanzdienstleister Orix Corpo-
ration zum Unternehmen. In
der Orix-Gruppe war er Glo-
bal Head of Private Equity bei
Robeco und Mitglied der Ge-
schaftsleitung von Robeco
SAM. Schwager wird in
Ziirich arbeiten und an
Stephen Mills, Executive
Chairman von Schroder
Adveq, berichten. Er lost
Sven Liden in der Rolle des
CEO ab und wird seine Funk-
tion am 1. Januar 2018 antre-
ten. In der Zwischenzeit
ibernimmt Stephen Mills sei-
nen Aufgabenbereich.



SWISS RE-NEUBAU
EROFFNET

Nach zehn Jahren Planungs-
und Konstruktionszeit nimmt
die Swiss Re AG in diesen Ta-
gen am Ziircher Mythenquai
mit «Swiss Re Next» (Bild:
Swiss Re/Stephan Birrer) eines
der modernsten Bilirogebaude
der Schweiz in Betrieb. Der
Neubau am Hauptsitz des
Riickversicherers wurde vom
Biiro Diener & Diener Architek-
ten entworfen. Er verfiigt iiber
800 Arbeitsplatze sowie weite-
re Arbeitsbereiche fiir etwa
1100 Personen. In einer 1.
Etappe wird ein Teil der Mitar-
beiter vom Standort Adliswil,
wo bisher 2700 Beschaftigte ta-
tig waren, zuriick an den
Hauptsitz zugeln. Die Fertig-
stellung von «Swiss Re Next»
sei ein «Meilenstein auf dem
Weg zum «Campus Mythen-
quab, an dem die in der
Schweiz tatigen Mitarbeiten-
den langfristig an einem Stand-
ort zusammengefiihrt werden»,
schreibt das Unternehmen.

MOBILEZONE WIRD
ANKERMIETER IM
SUURSTOFFI

Die Mobilezone Holding AG
verlegt ihren Hauptsitz im
kommenden Jahr ins Suurstof-

fi-Areal in Risch-Rotkreuz. Das
Telekommunikationsunterneh-
men wird Ankermieter in dem
Holzhochhaus «Suurstoffi 22».
Nach Angaben von Zug Esta-
tes wurde mit Mobilezone ein
10-jahrigen Vertrag abge-
schlossen. Rund 100 Mit-
arbeiter werden kiinftig in der
«Suurstoffi 22» tatig sein, dem
ersten Holzhochhaus der
Schweiz.

«ZUKUNFTSWEISEND
UMBAUEN»

Zeitgemasses Wohnen fordert
eine hindernisfreie Gestaltung
von Wohnraumen. In fiinfzehn
Praxisbeispielen wird das Po-
tenzial fiilr Umbaumassnah-
men bei Mehrfamilienhdusern
anhand verschiedener Bau-
typen herausgearbeitet und in
Quervergleichen analysiert.
Das reich illustrierte Buch bie-
tet nicht nur Anschauungsma-
terial realisierter Objekte, son-
dern auch konkrete Hinweise
und Losungsvorschlage fiir
neue Projekte mit praxisnahen
Planen, Diagrammen und De-
tailzeichnungen. Pro Infirmis,
Institut Architektur der Fach-
hochschule Nordwestschweiz
(Hg.), «Zukunftsweisend um-
bauen, Hindernisfrei wohneny,
224 Seiten, ISBN 978-3-
85616-842-1, 38 CHF.
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Der vorliegende Beitrag fasst diese kurz zusammen und stellt einen neuen, raschen
und kostengiinstigeren Weg des Inkassos vor.!

Voraussetzung fiir ein erfolgreiches Verfahren ist, dass der Sachverhalt vom Beklagten unbestritten oder sofort beweisbar und die Rechtslage

klar ist (Bild: 123rf.com).

MICHEL DE ROCHE* @+ +vterereureserearusununinannanananns

INKASSO DURCH DEN VERWALTER. Die Ver-
waltung von Stockwerkeigentum ist ei-
ne vielseitige und komplexe Aufgabe.
Das Gesetz teilt dem Verwalter in Art.
712s Abs. 2 ZGB unter anderem die Auf-
gabe zu, die Beitrage der Stockwerk-
eigentiimer einzuziehen. Weigert sich
ein Stockwerkeigentimer trotz Rech-
nungsstellung und Mahnung, die ge-
schuldeten Beitrage zu zahlen, so ist der
Verwalter gehalten, den Rechtsweg zu
beschreiten. Tut er dies selbst, so muss
er dies sorgfaltig und korrekt tun, an-
sonsten er fiir den daraus entstehenden
Schaden haftet. Will oder kann er dies
nicht, so zieht er in der Regel einen An-
walt bei.

BESCHLUSSE BEZUGLICH BEITRAGSPFLICHT.
Die Stockwerkeigentiimergemeinschaft
hat bezuglich Beitragspflichten jeweils
mit einfachem Mehr «die nachstehenden
Beschliisse» zu fassen. Vorbehalten sind
selbstverstandlich anderslautende Rege-
lungen der Gemeinschaftsordnung: die
Genehmigung der Jahresrechnung so-
wie die sich aus dieser ergebende Vertei-
lung der gemeinschaftlichen Kosten und
Lasten inkl. der individuell zu leistenden
Deckungsbeitrage sowie die Genehmi-
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gung des Kostenvoranschlages inkl. die
individuelle Hohe der zu leistenden Vor-
schisse.

VERTRETUNGSMACHT DER VERWALTUNG IM
VERFAHREN. Bezahlt ein Eigentiimer nach
Rechnungsstellung und trotz Mahnung
seine Beitrage nicht, so muss der Ver-
walter entscheiden, ob und wie er das
Inkasso weiterfiihren will. Hierbei muss
er bei der Beurteilung, ob ein rechtli-
ches Inkasso Sinn macht, nicht nur den

99 Der Verwalter muss sich gut
iberlegen, wann er wie gegen
welchen saumigen Stockwerkeigen-
timer vorgeht. Diese Entscheide
haben auch Prazedenzwirkung fir

andere Eigentiimer.»

konkreten Einzelfall im Auge behalten.
Vielmehr ist auch die Prazedenzwirkung
eines Entscheids gegen ein Inkasso zu
beriicksichtigen, v. a. wenn dies aus Kos-
tengrinden erfolgt.

Durch einen solchen Entscheid kon-
nen sich auch andere Stockwerkeigen-

timer motiviert fihlen, kiinftig ebenfalls
nicht oder nur teilweise zu bezahlen. Der
Verwalter muss sich zudem fragen, ob er
ohne weitere Ermachtigung der Stock-
werkeigentimergemeinschaft handeln
darf oder nicht. Ist im Reglement, im
Verwaltungsvertrag oder in sonstigen
Beschliissen der Gemeinschaft nichts
Spezielles geregelt, so ist der Verwal-
ter gemass Art. 712t Abs. 2 ZGB nur be-
fugt, die Gemeinschaft ohne weiteren
Beschluss in summarischen Verfahren
gemass Art. 248 ff. ZPO zu
vertreten.

Diese Regeln umfas-
sen im Bereich des Stock-
werkeigentums die Auf-
hebung der Einsprache
gegen Verfuigungen iiber
ein Stockwerk, die Ernen-
nung und Abberufung der
Verwaltung, die vorlaufige
Eintragung von gesetzli-
chen Grundpfandrech-
ten sowie Massnahmen zur Erhaltung
des Wertes und der Gebrauchsfahigkeit
der Sache bei Miteigentum. Im summa-
rischen Verfahren werden auch Recht-
soffnungs- und weitere Entscheide im
SchKG herbeigefiihrt. Zudem hat die
Verwaltung Vertretungsbefugnis und
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Entscheidungskompetenz im Verfahren
des Rechtsschutzes in klaren Fallen, fiir
gerichtliche Verbote sowie fiir vorsorg-
liche Massnahmen.

Istaufdasbeabsichtigte Verfahren nicht
das summarische Verfahren anwendbar,
soverfiigt der Verwalter iber keine gesetz-
liche prozessuale Vertretungsmacht. Aus-
genommen sind dringliche Falle gemass
Art. 712t Abs. 2 ZGB, in denen der Verwal-
ter aber nachtriglich eine Erméachtigung
einzuholen hat. Gleichzeitig mit dem Ent-
scheid iiber eine mogliche Prozessfiihrung
hat der Verwalter den Entscheid zu fallen,
ob nebst der Forderungsklage auch eine
Eintragung des gesetzlichen Pfandrechts
der Stockwerkeigentimergemeinschaft
fiir Deckungsbeitrage erfolgen soll.

Hat der Schuldner trotz Mahnung nicht
bezahlt, so steht dem Verwalter die Mog-
lichkeit der Betreibung offen. Festzuhalten

ist, dass spatestens seit BGE 139 III 297
fiir beschlossene Beitragsforderungen zu
Recht keine provisorische Rechtsoffnung
mehr erteilt wird.

DER MATERIELLE PROZESS. Eine Klage auf
Zahlung ist am Ort der gelegenen Sa-
che einzureichen. Dem materiellen Pro-
zess geht — Ausnahmen vorbehalten —
ein Schlichtungsverfahren voraus. Hier-
zu miissen die Parteien grundsatzlich
personlich erscheinen. Die Verwal-
tung kann die Gemeinschaft nur nach
entsprechender Ermachtigung vertre-
ten. Das Schlichtungsverfahren wird
in der Regel mit einem Vergleich oder
mit Erteilung der Klagebewilligung ab-
geschlossen. Auf das hierauf folgende
Verfahren sind bei einem Streitwert un-
ter 30000 CHF die Bestimmungen des
vereinfachten, bei einem Streitwert iiber

Unsere Schulung machen
Sie nicht zum Spass.
Aber sie wird Ihnen Spass

machen.

Damit Sie den grésstmdglichen Nutzen aus unseren Immobilien-Softwareldsungen
ziehen, werden Sie von unseren Spezialisten grindlich eingefiihrt und
umfassend geschult: individuell auf Ihr Geschéft, lhre Ziele sowie lhre bisherige
Erfahrung in der Immobilienverwaltung ausgerichtet. Damit erhalten Sie

viel praktischen Nutzen, der Ihre Arbeit vereinfacht, sie effizienter und fehler-
resistenter macht. Und bei allen Fragen helfen wir lhnen rasch, kompetent und

erst noch freundlich weiter.

Karin Ottiger, Schulung & Support eXtenso IT-Services AG

e 1enso




I rieren Sie dort, wo die meisten Menschen

ihr neues Zchhen. Mit Uber 85'000
Objekten und rund 9 Millionen Besuchen
monatlich ist homegate.ch der reichweiten-
starkste Immobilienmarktplatz der Schweiz.

homegate.ch




30000 CHF diejenigen des ordentlichen
Verfahrens anwendbar.

RECHTSSCHUTZ IN KLAREN FALLEN. Rechts-
schutz in klaren Féllen gemass Art. 257
ZPO gewahrt das Gericht im summari-
schen Verfahren. Es empfiehltsichinden
meisten Kantonen, ein sauber begriin-
detes Gesuch zu formulieren. Nach ei-
ner Frist zur Stellungnahme entscheiden
die Gerichte teilweise aufgrund der Ak-
ten, teilweise anlasslich einer Verhand-
lung. Wird kein Rechtsschutz gewahrt,
erfolgt ein Nichteintretensbeschluss; da-
nach steht der ordentliche Prozessweg
offen. Der Weg des Rechtsschutzes in

99 Rechtsschutz in klaren Fallen beim
Inkasso von Beitragsforderung ist
schnell und giinstig. Vom versierten
Verwalter kann dieser Weg u. U. auch
ohne Anwalt bestritten werden.»

klaren Fallen wird in der bisherigen Pra-
xis v. a. bei der Ausweisung von Mietern
nach einer Zahlungsverzugskiindigung
bzw. nach einer nicht angefochtenen, or-
dentlichen Kiindigung genutzt.
Voraussetzung fiir ein erfolgreiches
Verfahren ist, dass der Sachverhalt vom
Beklagten unbestritten oder sofort be-
weisbar und die Rechtslage klar ist. Ein
bestrittener Sachverhalt ist nur dann so-
fort beweisbar bzw. liquid, wenn er durch
Urkunden oder allenfalls durch einen
Augenschein an einem mitgebrachten
Objekt bewiesen werden kann.? Anders
als eine glaubhafte Bestreitung geni-
gen nach Rechtsprechung und einhel-
liger Lehre offensichtlich unbegriinde-
te oder haltlose Bestreitungen, iiber die
sofort entschieden werden kann, nicht,
um einen klaren Fall auszuschliessen.
Nebst dem Sachverhalt muss auch die
Rechtsklage klar sein. Dies trifft zu, wenn
sich die vom Gesuchsteller beantragte
Rechtsfolge bei der Anwendung des Ge-

setzes unter Berticksichtigung der Lehre
und Rechtsprechung ohne Weiteres er-
gibt und damit die Rechtsanwendung zu
einem eindeutigen Ergebnis fiihrt.

Liegen nicht angefochtene und damit
rechtskraftige Beschliisse einer Stock-
werkeigentiimergemeinschaft beziiglich
des Kostenvoranschlags und der zu leis-
tenden Vorschiisse sowie beziiglich der
Jahresrechnung und der Verteilung der
entsprechenden Kosten vor, so sind die-
se in einem nachfolgenden Inkassover-
fahren nicht mehr iiberpriifbar.® Sind
die nachfolgenden Bedingungen einge-
halten, so sind sowohl Sach- wie auch
Rechtslage im Sinne von Art. 257 ZPO
grundsatzlich klar:

Zur Versammlung
wurde giltig eingela-
den, Einladungsfris-
ten wurden eingehal-
ten. Die Beschlisse
wurden  ordnungs-
gemadss traktandiert.
Die Versammlung
war beschlussfahig.
Die Beschliisse wur-
den mit dem vom Ge-
setz oder vom Regle-
ment vorausgesetzten
Mehr gefallt sowie
ordnungsgemass pro-
tokolliert, und das
Protokoll wurde rechtzeitig an den sau-
migen Schuldner verschickt. Die Anfech-
tungsfrist ist ungenutzt ausgelaufen.
Entscheidend ist zudem, dass das Pro-
tokoll die Schuld des saumigen Zahlers
ziffernmassig festhalt.* Um die Protokol-
le, v. a. bei grosseren Gemeinschaften,
nicht ins Unermessliche zu verlangern,
konnen diese ziffernmassigen Erwah-
nungen entweder auf notorische Spat-
oder Gar-nicht-Zahler beschrankt wer-
den. Alternativ konnen die zu zahlenden
Summen auch am Ende des bisherigen
Protokolls eingefiigt werden. Wichtig ist
hierbei, dass die Unterschrift des Proto-
kollfiihrers unterhalb der festgehaltenen
Schulden zu liegen kommt.

CHANCEN UND RISIKEN. Das vorgeschlage-
ne Vorgehen vereinfacht das Inkasso-
verfahren fur die Verwaltung massiv,
namentlich weil keine vorgangige Er-
machtigung durch die Gemeinschaft er-
forderlich ist. Weil zudem das Schlich-

tungsverfahren entfallt, ist es auch
deutlich schneller und kostengunstiger.

Der Autor hat dieses Vorgehen an-
lasslich eines Referats am 5. Luzerner
Tag des Stockwerkeigentums zur Dis-
kussion gestellt. Bisher sind ihm — mit
Ausnahme von eigenen Fallen, welche
ohne eigentlichem Urteil endeten—keine
Falle bekannt, in welchem der hier vor-
geschlagene Weg beschritten worden
ist. Nach den Ausfiihrungen des Bundes-
gerichts in BGE 5D_95/2015 sowie den
zitierten Bemerkungen von Prof. Jorg
Schwarz besteht aber kaum mehr ein
Zweifel, dass dieses Vorgehen bei kor-
rekter Umsetzung zulassig ist. Aufgrund
der Neuheit dieses Wegs wird empfoh-
len, diesen bis auf Weiteres nur unter
Beizug von fachlich versierten Anwalten
zu beschreiten.

FAZIT. Das Inkasso von Beitragsforderun-
gen beginnt bei der Erstellung der Jah-
resrechnung sowie dem Voranschlag fir
das laufende Jahr. Zahlt der Eigentumer
trotz Mahnung nicht, so hat der Verwal-
ter den Rechtsweg zu beschreiten. Hier-
fir steht ihm, sofern seine Betreibung
mit Rechtsvorschlag belegt worden und
keine Schuldanerkennung als Rechtsoff-
nungstitel gegeben ist, der normale Pro-
zessweg mit vorgangiger Schlichtung,
oder auch der Rechtsschutz in klaren
Fallen zur Verfiigung. Fur letzteren Pro-
zessweg, der auch zur Eintragung des
Pfandrechts fiir Deckungsbeitrage zur
Verfiigung stehen kann, ist eine saubere
Dokumentation aller wichtigen Schritte
inkl. ziffernmassiger Erwahnung der ein-
geklagten Forderung gegen den Schuld-
ner notig. °

! Dieser Beitrag basiert auf einer deutlich langeren Publikati-
on, welche am 5. Luzerner Tag des Stockwerkeigentums 2015
publiziert worden ist sowie auf einem Workshop anlésslich
des diesjahrigen Swiss Real Estate Campus.

2Vgl. BGE 138 111 123 E. 2.1.1. mit Hinweis auf die Botschaft
des Bundesrates in BBI 2006 7352 Ziffer 5.18.

3Vgl. BGer 5D_95/2015.

4Vgl. Jorg Schwarz, S. 127ff, in: Luzerner Tag des Stockwerk-
eigentums 2016.

*MICHEL DE ROCHE

Der Autor ist Prasident der Fachkammer
Stockwerkeigentum und selbstandiger
Anwalt mit Buro in Basel. Er berat haupt-
sachlich Kunden mit Rechtsfragen rund
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Eigentumswohnungen werden in der Schweiz im Vergleich zum Vorjahr weniger nachgefragt.
Dies geht aus der Online Home Market Analysis (OHMA) von Homegate in Zusammenarbeit
mit dem Swiss Real Estate Institute der HWZ Hochschule fur Wirtschaft Zirich hervor.

ENTWICKLUNG INSERTIONSZEIT UND ANGEBOTSMENGE

Gesamtschweiz, Quelle: Homegate AG

VERANDERUNG VON INSERTIONSZEIT UND INSERATEVOLUMEN

Periode vs. Vorperiode, Quelle: Homegate AG
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ANGEBOT LEICHT GESTIEGEN. In der ganzen
Schweiz sind in der Berichtsperiode vom
1. Juli 2016 bis zum 30. Juni 2017 rund
67600 Eigentumswohnungen auf Inter-
netplattformen angeboten worden. Da-
mit ist das Angebot gegeniiber dem Vor-
jahr um rund drei Prozent gestiegen. Die
durchschnittliche Insertionsdauer einer
Eigentumswohnung stieg um elf Tage auf
103 Insertionstage an. Die iiberproportio-
nale Zunahme der Insertionszeit (+12%)
deutet auf eine abnehmende Nachfrage
nach Eigentumswohnungen hin.

SINKENDE NACHFRAGE NACH EIGENTUMSWOH-
NUNGEN IN DER DEUTSCHSCHWEIZ, ANZIEHEN-
DE NACHFRAGE IM TESSIN UND IN GENF. Die
Analyse der einzelnen Regionen und
Stadte zeigt, dass sich die Markte in der
Deutschschweiz zum Teil massiv ent-
spannt haben, wahrend im Tessin und
in der Region Genf die Nachfrage nach
Eigentumswohnungen wieder anzieht.

STARKE VARIATION DER INSERTIONSZEITEN
ZWISCHEN DEN REGIONEN. In der Region Zii-
rich konnte im Schnitt nach 74 Tagen
ein Kaufer fir eine Eigentumswohnung
gefunden werden. In der Ostschweiz
brauchte es fiir den Verkauf mit 119 Ta-
gen wesentlich mehr Geduld.

MARKANTE PREISUNTERSCHIEDE ZWISCHEN
DEN SCHWEIZER STADTEN. In St. Gallen wer-
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den Eigentumswohnungen im Median
zu einem Preis von 6100 CHF pro Quad-
ratmeter (m2) angeboten. In Genf muss
mit 13500 CHF pro m?2 mehr als das
Doppelte bezahlt werden. Zudem wur-
den in St.Gallen nur zwei Wohnungen
flir mehr als 2 Mio. CHF ausgeschrie-
ben, wahrend in Genf 40% der Objek-
te fir mehr als zwei Millionen angebo-
ten wurden.

Ilg vom Swiss Real Estate Institute der
HWZ Hochschule fiir Wirtschaft Ziirich
sieht trotz abnehmender Nachfrage kein
Risiko, dass die Preise fur Eigentums-
wohnungen einbrechen konnten: «Die
meisten Neubauprojekte werden nur re-
alisiert, wenn mindestens 50% der Woh-
nungen ab Plan verkauft werden kon-
nen. Ist dies nicht der Fall, wird nicht
gebaut. Dieser Sicherungsmechanismus

97 In St.Gallen werden Eigentumswohnungen
im Median zu einem Preis von 6100 CHF pro m?2
angeboten. In Genf muss mit 13500 CHF pro m?2
mehr als das Doppelte bezahlt werden.»

KLEINE, GUNSTIGE EIGENTUMSWOHNUNGEN
WERDEN AM SCHNELLSTEN VERKAUFT. In fast
allen untersuchten Stidten weisen Ob-
jekte mit 1 bis 2,5 Zimmern, welche fur
weniger als 500 000 CHF angeboten wer-
den, die kiirzeste Insertionsdauer auf.
Grossere, teurere Wohnungen miissen
meist deutlich langer inseriert werden.

TROTZ RUCKLAUFIGER NACHFRAGE KEIN RISI-
KO EINES PREISZERFALLES. Prof. Dr. Peter

verhindert — im Gegensatz zu Mietwoh-
nungen —, dass es bei einem Nachfra-
geriickgang zu einer Uberprodukti-
on kommt. Das halt die Preise auch bei
riicklaufiger Nachfrage recht stabil.»

ENTSPANNUNG IN DER DEUTSCHSCHWEIZ,
ANSPANNUNG IM TESSIN UND IN DER SUDWEST-
SCHWEIZ. Die deutlich kiirzeste Inserti-
onszeit fir Eigentumswohnungen wur-
de in der Region Zirich mit 74 Tagen



INSERTIONSDAUER NACH PERIODE
in allen Grossregionen, Quelle: Homegate AG
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registriert. Die entspanntesten Markte
befinden sich im Osten und im Siiden
der Schweiz mit 119 bzw. 114 Inserti-
onstagen. Im Vergleich zur Vorperiode
sind vor allem in der Ostschweiz (+36
Tage), der Nordwestschweiz (+21 Tage)
und der Innerschweiz (+19 Tage) sehr
starke Anstiege der Insertionsdauer zu
verzeichnen. Nur die Regionen Genf (-3
Tage), Tessin (-3 Tage) und Waadt/Wal-
lis (-2 Tage) konnten sinkende Inserti-
onsdauern aufweisen.

Unter Beriicksichtigung der Veran-
derung der Anzahl an Inseraten (vgl. Ab-
bildung Veranderung der Insertionsdau-
er) wird die Nachfrageveranderung nach
Eigentumswohnungen deutlich. Im Tes-
sin und der Region Genf hat sich die In-
sertionszeit trotz einer hoheren Anzahl
Inserate (+16% bzw. +3%) verkiirzt. Die
Nachfrage nach Eigentumswohnungen
ist somit gestiegen. In der Region Waadt/
Wallis ist eine mit dem Rickgang des
Angebotes (-6%) einhergehende Ver-
kiirzung der Insertionsdauer zu beob-
achten, was auf eine stabile Nachfrage
hinweist. Die anderen Regionen weisen
langere Insertionszeiten auf, obwohl
zum Teil weniger oder nur geringfiigig
mehr Wohnungen angeboten wurden.

TEURES GENF - GUNSTIGES ST. GALLEN UND
BERN. Die glinstigsten Wohnungen kon-
nen in St. Gallen und in Bern erwor-
ben werden. Ein Quadratmeter Wohn-

[ 2015/16
2016/17

Nordwestschweiz
Innerschweiz
Tessin
Ostschweiz

flache kostet dort im Schnitt 6100 CHF
bzw. 6500 CHF. Am meisten miissen Be-
wohner der Stadte Genf und Zirich fir
eine Eigentumswohnung ausgeben. Der
Quadratmeter kostet dort 13500 CHF
bzw. 12100 CHF. Eine Durchschnitts-
wohnung mit 4,5 Zimmern und 120m?2
Wohnflache wird in St. Gallen fir ins-
gesamt 807000 CHF und in Bern fir
780000 CHF angeboten. Eine solche
Wohnung wird in Genf und Zirich fur
1490000 CHF bzw. 1365000 CHF aus-
geschrieben.

Frappant sind die unterschiedlichen
Verteilungen der Angebotspreise zwi-
schen den Stadten. In den giinstigen
Stadten Bern und St. Gallen werden 80%
der Objekte fiir weniger als CHF 1 Milli-
on ausgeschrieben. Fiir iiber 2 Mio. CHF
finden sich nur zwei bzw. fiinf Objekte,
was etwa 3% des Angebotes entspricht.
Am anderen Ende des Spektrums befin-
det sich Ziirich mit 20 % des Angebotes
iiber 2 Mio. CHF. In Genf werden sogar
40% der Objekte mit Preisen iiber 2 Mio.

CHF angeboten. °
*STEFANIEFRITZE ..........................
Die Autorin ist Chief Marketing Officer
- und Mitglied der Geschéftsleitung der
] Homegate AG.
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Das Bundesgericht befasst sich in seiner jungsten Rechtsprechung mit einer
Grundstiickibertragung zwischen auslandischen Geschwistern und setzt
enge Grenzen mit Blick auf die Lex Koller.

Eine Grundstiickiibertragung unter auslandischen Geschwistern bedarf grundsatzlich einer Bewilligung nach dem Bundesgesetz iiber den Erwerb von
Grundstiicken durch Personen im Ausland (Bild: 123rf.com).

CHARLES GSCHWIND* @ -+ vereveueseiminisniniiscin.

|. DEN OBJEKTIV RICHTIGEN VERKEHRSWERT
EINER IMMOBILIE GIBT ES NICHT. Das Bundes-
gericht bestatigt seine Praxis, wonach bei
Liegenschaftsbewertungen Schatzungs-
abweichungen in der Groéssenordnung
von 10% zu tolerieren sind. Dies gelte
auch im Rahmen von Immobilien-Anla-
gefonds. Ferner halt das Gericht in aller
Klarheit fest, «dass es den objektiv richti-
gen Verkehrswert einer Immobilie nicht
gebe».

Ausgangslage dieses Entscheids ist
ein Streit um angeblich unterbewertete
Immobilien, in welche der Klager tiber ei-
nen Immobilien-Anlagefonds in den Jah-
ren vor 1980 investiert hatte. Im Jahr 1990
gab er grossere Bestdnde seiner Anteil-
scheine an die beklagte Fondsleitung zu-
riick und machte eine zu tiefe Bewertung
seiner Anteilscheine geltend. Durch die
Ausgabe neuer Anteilscheine seien sei-
ne Anteilscheine dariiber hinaus verwas-
sert worden. Folglich stiinden ihm gegen
die beklagte Fondsleitung ein Erfiillungs-
anspruch und ein Verwasserungsschaden
zu. Der Klager begriindete seine Forde-
rungen, gestutzt auf ein Privatgutachten,
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in Anwendung der Bruttomietmultiplika-
tor-Methode, bei welcher der Bruttomiet-
ertrag Uber einen Multiplikator kapitali-
siert wird. Die Vorinstanz stellte dagegen
im Wesentlichen auf das Privatgutachten
der Beklagten und damit auf eine reine Er-
tragswertmethode, d. h. den Barwert aller
zukiinftigen Mietzinseingange, ab.

Die Beklagte war nach dem damals

93 Das Bundesgericht geht davon
aus, dass es den objektiv richtigen
Verkehrswert einer Immobilie

nicht gibt.»

anwendbaren Bundesgesetz vom 1. Juli
1966 iber die Anlagefonds und dessen
Vollziehungsverordnung verpflichtet, den
Ausgabepreis neuer und den Riicknahme-
preis alter Anteilscheine, gestiitzt auf den
Verkehrswert des Fondsvermogens, fest-
zustellen, und zwar fur jeden Tag an dem
Anteilscheine ausgegeben oder zuriick-
genommen wurden. Die Vorinstanz ging

davon aus, dass dies einzig eine «sorg-
faltige Schatzung» voraussetze, welche
sich nach dem Verkehrswert zu richten
habe. Die Vorinstanz erachtete dieses
Erfordernis im Hinblick auf die von der
Beklagten gewdhlten Berechnungsme-
thode als erfiillt und wies die Klage letzt-
lich, gestiitzt auf deren Privatgutachten,
ab. Vor Bundesgericht riigte der Klager,
dass mit dem Vorge-
hen der Vorinstanz
nie eruiert worden
sei, ob diese Berech-
nungen die «objekti-
ven Marktwerte», d.
h. die wahren Kapita-
lisierungssatze, kor-
rekt reflektieren.
Hinsichtlich der
gerichtlichen Wirdigung von Gutach-
ten halt das Bundesgericht fest, dass die-
se wie jedes andere Beweismittel auch
der freien richterlichen Beweiswiirdi-
gung unterliegen. Willkiir liege erst dann
vor, wenn das Gericht auf nicht schliis-
sige Expertisen abstelle, weil der Schat-
zer beispielsweise nicht nach der rich-
tigen Methode vorgegangen sei. Nach



Ansicht des Bundesgerichts ist es aber
nicht willkiirlich, wenn die Vorinstanz
davon ausgegangen war, dass es fiir die
Liegenschaftsbewertung im massgeb-
lichen Zeitraum keine bessere Metho-
de als die klassische Ertragswertmetho-
de gab. Die Fondsleitung ist somit nach
derrichtigen Methode vorgegangen, un-
ter anderem auch weil die Vergleichs-
oder preisbasierte Schatzmethoden wie
die Bruttomietmultiplikator-Methode
damals noch «in den Kinderschuhen»
steckten und keine anerkannten Schatz-
methoden darstellten.

Nach Ansicht des Bundesgerichts
spielt es dabei keine Rolle, dass die Be-
klagte gar nicht wirklich die Ertrags-
wertmethode angewendet hat, sondern
auch Kapitalisierungssatze beriicksich-
tigt hat, welche nach Ansicht der Klage-
rin richtigerweise tiefer hatten angesetzt
werden miissen. Das Bundesgericht be-
griindet dies damit, dass die Liegen-
schaftsbewertung naturgemass eine Er-
messensfrage darstelle, deren Resultat
nicht als pauschal richtig oder falsch
beurteilt werden konne. Immerhin stel-
le der Nachweis, dass die Fondsleitung
den Verkehrswert nach der anwendba-
ren Methode falsch berechnet habe, ein
Indiz fiir eine Sorgfaltspflichtverletzung
dar. Dies bedeute aber noch nicht, dass
jede Abweichung eine Sorgfaltspflicht-
verletzung sei. Das sei bei Liegenschaf-
tenschatzungen «in der brancheniibli-
chen Grossenordnung von +/- 10%» zu
tolerieren, ohne dass deshalb von einer
nicht mehr korrekten Bewertung gespro-
chen werden konne.

Das Bundesgericht bestatigt damit
auch im Kontext von Immobilien-Anla-
gefonds seine Rechtsprechung zur Lie-
genschaftsbewertung und geht davon
aus, dass es den objektiv richtigen Ver-
kehrswert einer Immobilie nicht gibt.
Gleich wie zuvor das Zivil- und Appella-
tionsgericht Basel-Stadt wies somit auch
das Bundesgericht in letzter Instanz die
Klage ab.

BGer 4A_633/2016 vom 6. September 2017

Il. FERIENWOHNUNGEN IN DER INTERNATIO-
NALEN NACHFOLGEPLANUNG. Eine Grund-
stiickiibertragung unter ausldndischen
Geschwistern bedarf grundsatzlich ei-
ner Bewilligung nach dem Bundesgesetz
iuber den Erwerb von Grundstiicken durch

Personen im Ausland (BewG, Lex Koller).
Demgegenuber bediirfen Grundstiick-
ibertragungen zwischen Verwandten in
auf- und absteigender Linie (d. h. etwa im
Verhaltnis von Eltern und Kindern), Ehe-
gatten oder eingetragenen Partnern ge-
mass Gesetz keiner Bewilligung (Art. 7
lit. b BewG). Das Bundesgericht musste
sich vorliegend mit einem Sachverhalt be-
fassen, in welchem ein Grundstiick in ei-
nem ersten Schritt von einem ersten Kind
an einen Elternteil und in einem zweiten
Schritt von diesem Elternteil an die Toch-
ter dieses ersten Kinds ubertragen wer-
den sollte.

Ein franzosisches Ehepaar erwarb in
den Jahren 1989 und 2008 insgesamt drei
inder Gemeinde Rougemont gelegene Fe-
rienwohnungen. Die erste Wohnung tiber-
trug das Ehepaar an eine ihrer zwei Toch-
ter, wahrend die zweite Tochter mit einer
weiteren Wohnung ausgeglichen wurde.
Zwecks Nachlassplanung wollte das Ehe-
paar die Eigentumsverhiltnisse an den
Liegenschaften neu regeln. Neu sollten
die beiden Tochter insgesamt zu gleichen
Teilen an den drei Ferienwohnungen Ei-
gentum erhalten. Zu diesem Zweck plan-
te die Familie, einen Eigentumsanteil von
50% an der von er ersten Tochter gehal-
tenen Wohnung zunachst auf den Vater
und von diesem an die zweite Tochter zu
ibertragen. Die zweite Wohnung woll-
te die Mutter sodann unter Beruicksichti-
gung der Tatsache, dass eine der Tochter
bereits eine eigene Wohnung besass, im
Verhaltnis 2:1 an ihre beiden Tochter ver-
schenken. Gleichzeitig raumten sich die
Eltern jeweils ein Nutzniessungsrecht an
den Ferienwohnungen ein.

Im Rahmen der Grundbuchanmeldung
verwies das Grundbuchamt die Familie an
die zustandige Grundbuchkommission,
um bis dahin fiir unnotig erachtete Be-
willigungen einzuholen. Die Kommission
weigerte sich daraufhin, die entsprechen-
den Bewilligungen zu erteilen. Dabei be-
rief sich die Behorde namentlich auf Art.
12. lit. ¢ BewG, der sog. Umgehungsge-
schafte verbietet, und schloss auf Nichtig-
keit der Schenkungsvertrage. Eine dage-
gen gerichtete Beschwerde der Familie an
das Kantonsgericht Waadt blieb ohne Er-
folg, sodass diese mit Beschwerde an das
Bundesgericht gelangte.

Das Bundesgericht hatte die Frage zu
beantworten, ob die Behorden Art. 12 lit.

Balkone

In Alu oder Stahl -
Erlebnisraum und
erhohter Wohnkomfort.

Balkone im Aluminium-Baukastensystem, Lanz
ABS120M mit MINERALIT®-Balkonbodenplatten,
oder mit leicht wirkender Stahlkonstruktion, feu-
erverzinkt und fertig farbbeschichtet, stehen for
echte Asthetik, Stabilitét und Langlebigkeit. Beide
Varianten mit Geléndern in allen zuldssigen Aus-
fohrungsvarianten, setzen bei jedem Wohnobjekt
neue gestalterische Akzente und vermitteln eine
angenehme «Wohngefihl-Atmosphéren».

LANZ-Balkone — die passen!

/

A.Lanz AG

Metallbau - Stahlbau - Kesselbau

Friedhofweg 40

Postfach 486

CH-4950 Huttwil

T062 9621144, F062 962 33 21
info@lanz-metallbau.ch
www.lanz-metallbau.ch
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99 Unzulassig sind Umgehungsgeschifte. Die
Verausserung eines Teils der friheren Ferien-
wohnung an den Vater und die Weiterverausse-
rung kurz darauf an die zweite Tochter stellt ein
solches Umgehungsgeschaft dar.»

¢ BewG richtig angewendet haben. Auf
entsprechende Riige der Familie besta-
tigte das Gericht seine bisherige Praxis,
wonach Art. 12 lit. ¢ BewG nur insoweit
anwendbar sei, als der Grundstiickerwerb
tatsachlich der Bewilligungspflicht unter-
liege. Nicht der Bewilligungspflicht un-
terliegt beispielsweise der Erwerb von
Verwandten in auf- und absteigender Li-
nie, d. h. zwischen Eltern und Kindern.
Im vorliegenden Entscheid unterstellt das
Bundesgericht diese Praxis jedoch der
Schranke des Rechtsmissbrauchsverbots.
Ein Rechtsmissbrauch kann sich nach
Ansicht des Bundesgerichts vor allem in
Form einer Gesetzesumgehung aussern.
Die Verdusserung eines Teils der fritheren
Ferienwohnung an den Vater und die Wei-
terverausserung kurz darauf an die zweite
Tochter stelle ein solches Umgehungsge-

«W&W schafft Mehrwerte,
die wir an unsere Kunden

weitergeben.»

Dieter Furrer Mitglied der Geschaftsleitung
Gfeller Treuhand & Verwaltungs AG — Dlbendorf

IMMO

INFORMATIK AG

schaft dar, weil es im Ergebnis eine bewil-
ligungspflichtige Eigentumsubertragung
unter Seitenverwandten darstelle. Nach
Ansicht des Bundesgerichts ist unbeacht-
lich, dass jedes der fraglichen Rechtsge-
schéfte in gerader Linie erfolgte und fiir
sich betrachtet nicht bewilligungspflich-
tig war.

Als zulassig beurteilt das Bundesge-
richt demgegeniiber die Ubertragung der
zweiten Ferienwohnung von der Mutter
an ihre beiden Tochter. Diese bedarf ge-
mass Gesetzesvorschrift keiner Bewilli-
gung, weil sie in gerader Linie erfolgt ist.
Entsprechend habe die Grundbuchkom-
mission die Bewilligung zu Unrecht ver-
weigert, insofern als sie auf eine Gesetzes-
umgehung abgestellt habe.

Als unproblematisch beurteilt das
Bundesgericht ferner, dass die Mutter

das Grundstiick im Jahr 2008 unter der
Auflage eines 5-jahrigen Weiterverausse-
rungsverbots erworben hatte, die Woh-
nung jedoch bereits 2012 an ihre Tochter
verschenkte. Das Bundesgericht bestatigt
seine bisherige Rechtsprechung, wonach
die mit dem Erwerb eines Grundstiicks
verfiigten Auflagen lediglich als offent-
lich-rechtliche Eigentumsbeschrankun-
gen an die Erwerber iibergehen und damit
einer Schenkung in gerader Linie nichtim
Wege stehen. °

BGer 2C_190/2017 vom 15. September 2017

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

W&W Immo Informatik AG ist die Schweizer Marktfiihrerin

fiir Software im Immobilienbereich.

www.wwimmo.ch

W&W Immo Informatik AG - Obfelderstrasse 39 - 8910 Affoltern am Albis - Bern - St.Gallen - Telefon +4144 762 23 23 - infoewwimmo.ch
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Beim Kauf von Stockwerkeigentum ab Plan sind spezielle Risiken zu beachten. Dazu
gehoren die oft ungeniigende Sachgewahrleistung, die Gefahr der Zweckentfremdung
von Anzahlungen und der drohende Konkurs des Verkaufers vor Baubeendigung.

RAPHAEL BUTZ* @ -+ vvvereererraseeenrurunrnsunmaennenrnnnnan

IMZGB NICHT VORGESEHEN. Wer Stockwerk-
eigentum kauft, erwirbt einen Miteigen-
tumsanteil an einem Grundstiick, der
dem Miteigentiimer das Sonderrecht
einrdumt, bestimmte Teile des Gebaudes
ausschliesslich zu benutzen und innen
auszubauen (Art. 712a Abs. 1 ZGB). Weil
der Stockwerkeigentumsanteil selbst ein
Grundstiick darstellt (Art. 655 Abs. 1
Ziff. 4 ZGB), schliesst der Erwerber mit
dem Verkaufer einen o6ffentlich zu beur-
kundenden Grundstiickskaufvertrag ab.
Der Kauf von Stockwerkeigentum ab
Plan istim ZGB nicht geregelt. Lediglich
die Grundbuchverordnung (GBV) sieht
vor, dass die Eintragung von Stockwerk-
eigentum vor Erstellung des Gebaudes
moglich ist, sofern ein Aufteilungsplan
besteht (Art. 69 GBV). Auch der Erwerb
von Stockwerkeigentum vor der Gebau-
deerstellung ist daher moglich.

TECHNISCHE UND RECHTLICHE SCHWIERIG-
KEITEN. In Verkaufsprospekten werden
Kaufinteressenten Hochglanzbilder von
noch nicht existenten Wohnungen pra-

W

Stockwerkeigentum ab Plan ist fiir viele Menschen der Schliissel zum individuell gestaltbaren Eigenheim (Bild: 123rf.com).

sentiert, verbunden mit oft blumigen
Beschreibungen des Bauprojekts. Im
Gelande sieht sich der Interessent hin-
gegen lediglich mit einer Wiese, einer
Baugrube oder gar mit Abbruchobjek-
ten konfrontiert. Fiir Laien ist es deshalb

93 Den speziellen Risiken beim Kauf
von Stockwerkeigentum ab Plan ist
im Rahmen der Vertragsgestaltung

einen Kauf einer kiinftigen Sache (Kauf-
vertrag) oder um einen Kauf mit Bauleis-
tungspflicht des Verkaufers (gemischter
Vertrag mit kauf- und werkvertrags-
rechtlichen Elementen). Moglich sind
auch zwei separate Vertrage (Kaufver-
trag und Werkvertrag).
Die Vertragsqualifikati-
on ist gerade mit Blick
auf die Sachgewahrleis-
tung bedeutsam.

Rechnung zu tragen. Die notarielle

Vertragsbeurkundung ist keine
Garantie fir Ausgewogenheit.»

RAPHAEL BUTZ

schwierig, sich ein vollstandiges Bild des
Kaufgegenstands zu machen. Zur Inter-
pretation des Baubeschriebs und der
Plane in technischer Hinsicht lohnt es
sich, eine Fachperson (z. B. einen Archi-
tekten) beizuziehen.

In rechtlicher Hinsicht beginnen die
Schwierigkeiten schon bei der Vertrags-
qualifikation. Meist handelt es sich um

FREIZEICHNUNG UND AB-
TRETUNG VON GEWAHRLEIS-
TUNGSANSPRUCHEN. Zur
Erstellung des bei Unter-
zeichnung des Kaufver-
trags noch nicht existen-
ten Gebdudes geht der Verkaufer in der
Regel Werkvertrage mit diversen Unter-
nehmern ein. Im Kaufvertrag ubertragt
er seine werkvertraglichen Gewahr-
leistungsanspriiche gegen diese Unter-
nehmer scheinbar an die Kaufer. Meist
schliesst er jedoch gleichzeitig seine ei-
gene Sachgewahrsleistungspflicht ge-
geniiber den Kaufern soweit wie mog-
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Weil das Gebaude bei Unterzeichnung des Kaufvertrags noch nicht existiert, ist die Priifung der Plane

und Unterlagen umso wichtiger (Bild: 123rf.com).

lich aus (sog. Freizeichnung). Stellen die
Kaufer des Stockwerkeigentums ab Plan
nach Bezug des Gebdaudes Baumangel
fest, miissen sie sich daher an die ein-
zelnen Unternehmer wenden, iiber die
sie kaum Bescheid wissen: Welcher Un-
ternehmer wurde iberhaupt beauftragt?
Wie genau lautete sein Auftrag? Wo hat
er seinen Sitz — allenfalls gar im Aus-
land? Hat der Unternehmer seinerseits
die werkvertragliche Gewahrleistungs-
pflicht gegeniiber dem Verkaufer einge-
schrankt oder wegbedungen? Hat er den
Mangel tatsachlich verursacht, oder ist
dieser auf Handlungen Dritter oder gar
Weisungen des Verkaufers zurickzufiih-
ren? Wie steht es um die Zahlungsfahig-
keit des Unternehmers? Ist er geniigend
versichert?

Minderungs- und Wandelungsrech-
te des Verkdufers konnen im Ubrigen als
Gestaltungsrechte gemass bundesge-
richtlicher Rechtsprechung gar nicht auf
den Kaufer abgetreten werden. Nach-
besserungsanspriiche sind zwar abtret-
bar, jedoch grundsatzlich nur einmal
(namlich an den ersten Kaufer). Zudem
wird kontrovers diskutiert, wie und in-
wiefern einzelne Stockwerkeigentimer
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das Nachbesserungsrecht durchsetzen
konnen, wenn der Mangel gemeinschaft-
liche Bauteile betrifft. Schadenersatzan-
spriiche gegen die Unternehmer konnte
der Verkaufer zwar an die Kaufer abtre-
ten. Da der Verkaufer selbst aber durch

KONKURSRISIKO UND DOPPELZAHLUNGSGE-
FAHR. In der Regel verpflichtet sich der
Kaufer beim Kauf von Stockwerkeigen-
tum ab Plan zu finanziellen Vorleistun-
gen. Die erste Zahlung wird meist in ei-
ner Reservationsvereinbarung festgelegt,
welche ein Rickforderungsverbot ent-
halt, wonach der Verkaufer die Reserva-
tionsgebiihr auch dann vollumfanglich
behalten darf, wenn der Kaufvertrag nicht
zustande kommt. Derartige Bestimmun-
gen sind — zumal in nicht 6ffentlich beur-
kundeter Form — grundsatzlich ungiiltig.
Wenn der Verkaufer indessen zahlungs-
unfahig wird, kann der Riickforderungs-
anspruch des Kaufers trotzdem ins Leere
greifen. Dies lasst sich etwa durch Ein-
zahlung der Reservationsgebiihr auf ein
Sperrkonto verhindern.

Weitere Anzahlungen sind sodann
iblicherweise im Kaufvertrag vorgese-
hen. Ein substanzieller Betrag wird meist
im Moment der Vertragsunterzeichnung
fallig. Geht der Verkaufer wahrend der
Bauphase Konkurs, fallt das Grundstiick
nur dann nicht in die Konkursmasse,
wenn die Eigentumsiibertragung an die
Stockwerkeigentimer mittels Grund-
bucheintrag bereits erfolgt ist. Auch be-
reits verbautes Material gehort in diesem
Fall den Stockwerkeigentiimern (sog.
Akzessionsprinzip). Die Kaufer konnen
das Bauwerk selbst fertigstellen lassen,
was allerdings mit Aufwand verbunden

99 Eine Freizeichnung des Verkaufers ist vom
Kaufer nach Moglichkeit abzulehnen. Dies gilt
auch dann, wenn der Verkaufer dem Kaufer
dafiir scheinbar seine Sachgewahrleistungs-
anspriiche gegen die Bauunternehmer abtritt.»

RAPHAEL BUTZ

die Baumangel in der Regel keinen Scha-
den erleidet, weil er von den Kiufern
trotzdem den vollen Kaufpreis erhalten
hat, entsteht bei ihm kein Schadener-
satzanspruch, den er an die Kaufer ab-
treten konnte.

Aufgrund all dieser Schwierigkei-
ten empfiehlt es sich, die Gewdhrleis-
tungsbestimmungen beim Kauf von
Stockwerkeigentum ab Plan kritisch zu
hinterfragen und eine rechtskundige
Fachperson beizuziehen.

ist, zu Zeitverzogerungen fithrt und be-
reits an Meinungsverschiedenheiten der
Stockwerkeigentiimer scheitern kann.
Der Konkurs des Verkaufers ist um-
so argerlicher, je starker der Erwerber
in Vorleistung gegangen ist. Samtli-
che Anzahlungen fallen namlich in die
Konkursmasse und sind fiir den Kaufer
weitgehend verloren. Stellt sich iiber-
dies heraus, dass der Verkiufer Gel-
der zweckentfremdet und Unternehmer
nicht bezahlt hat, droht den Kaufern



iberdies die Eintragung von Bauhand-
werkerpfandrechten auf ihrem Grund-
stick. Um die Eintragung des Pfand-
rechts und letztlich die Verwertung des
Grundstiicks zu verhindern, miissen die
Kaufer die Unternehmer im schlimms-
ten Fall befriedigen, obschon sie dem
Verkaufer den Kaufpreis bereits (weitge-
hend) bezahlt haben (Doppelzahlungs-
gefahr).

Die Kaufer sind daher gut beraten,
die Zahlungsfahigkeit des Verkdufers
vorab zu priifen. Sie sollten vom Verkau-
fer insbesondere einen Betreibungsre-
gisterauszug verlangen und Referenzen
einholen. Zudem muss geklart werden,
ob und inwiefern der Verkaufer die An-
zahlungen der Kaufer fiir die Baufinan-
zierung benotigt. Eine Finanzierungsbe-
statigung und/oder eine Erklarung der

ANZEIGE

Verkauferbank, wonach samtliche An-
zahlungen auf ein bestimmtes Konto aus-
schliesslich fiir das projektierte Bauwerk
verwendet werden und Auszahlungen
nur entsprechend dem Baufortschritt
erfolgen diirfen, konnen das Risiko der
Zweckentfremdung der Anzahlungen
minimieren. Je nach Verhandlungsposi-
tion des Kaufers kann vom Verkaufer al-
lenfalls sogar eine Bankgarantie verlangt
werden, worin sich die Bank verpflich-
tet, allfallige Bauhandwerkerpfandrech-
te abzulosen. Benotigt der Verkaufer die
Anzahlungen (angeblich) nicht zur Bau-
finanzierung, kann iiberdies deren Hin-
terlegung auf einem Sperrkonto vorge-
schlagen werden.

Schliesslich empfiehlt es sich aus
Sicht der Kaufer, den Zahlungsplan da-
hingehend zu modifizieren, dass eine

letzte Kaufpreisrate iiber den Antritts-
zeitpunkt hinaus zuriickbehalten wer-
den darf. Sollten nicht befriedigte Un-
ternehmer innert vier Monaten seit
Abschluss ihrer Bauarbeiten (Art. 839
Abs. 2 ZGB) die Eintragung von Bau-
handwerkerpfandrechten verlangen,
konnte der Kaufer durch Direktzahlung
aus dem Kaufpreisriickbehalt deren Lo-
schung bewirken und die aufihn iiberge-
henden Forderungen der Unternehmer
gegen den Verkaufer zur Verrechnung
bringen. °

*RAPHAEL BUTZ

Der Autor ist als Anwalt in der Kanzlei

| Vischer tatig. Sein Kernbereich ist die
Prozessfuihrung und Streiterledigung im

B g —

POLE-POSITION FUR DIE EFFIZIENZ
IHRER WARMEPUMPE.

NEOVAC-WARMEPUMPENZAHLER

Lauft ihre Warmepumpe nicht effizient, verbraucht sie schnell das Dop-
pelte an Strom. Und das kann hunderte von Franken im Jahr kosten. Mit
dem NeoVac Warmepumpenzahler und dem Onlineservice NeoData be-
halten Sie jederzeit die Kontrolle — auch bequem auf lhrem Smartphone.

Fragen Sie lhren Heizungsinstallateur.

Weitere Informationen: www.neovac.ch e Tel. 058 715 50 50 ® wpz@neovac.ch
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Im 2150 Zuschauer fassenden grossen Saal der Elbphilharmonie mit der zentral angeordneten
Biihne spielen Raumgeometrie, Materialien und Oberflachenstruktur auf einzigartige Weise so
zusammen, dass der Schall der Musik gezielt in jeden Winkel des Konzertsaals gestreut wird.

;"}"‘_'*h]bﬁ i
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40000 Rohplatten aus Knauf-Gipsfaserplatten sorgen dafiir, dass jeder Ton an jedem Platz in hervorragender Qualitat gehort werden kann

(Fotos: Knauf/Christian Hohn).

HOCHVERDICHTETE GIPSFASERN. Mit ihrer
einmaligen, Uberwaltigenden Akustik im
grossen Saal darf sich die Elbphilharmo-
nie zu den zehn weltbesten Konzerthau-
sern zdhlen. Die Architekten Herzog & de
Meuron, Basel, haben in enger Zusam-
menarbeit mit dem japanischen Akusti-
ker Yasuhisa Toyota, Nagata Acoustics,
eine Architektur des perfekten Klangs
gestaltet.

Essenzieller Bestandteil dieser Losung
ist die Innenraumverkleidung des Saals,
die sogenannte «Weisse Haut» aus dem
Werkstoff GIFAtec. Der Gipsfaserwerk-
stoff von KnaufIntegral ist mit 1500 kg/m3
hoch verdichtet und nicht brennbar. Zu-
dem verdnderte ihn der Hersteller in der
Zusammensetzung und produzierte eine
hellere Variante. Um die laut akustischer
Berechnung notwendigen bis zu 180 mm
dicken Wande zu gestalten, mussten bis
zu fiinf Rohplatten miteinander verleimt
werden. So sorgen nun insgesamt 40 000
Rohplatten mit unterschiedlichen Platten-
starken und -massen dafiir, dass jeder Ton
an jedem Platz im gesamten Konzertsaal
in sehr guter Qualitat ankommt.
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IM TEAM FUR BESSERE AKUSTIK. Zur Ent-
wicklung der Innenraumverkleidung wa-
ren aufwendige 3D-Berechnungen und
Tests erforderlich. Die Umsetzung des
Bauprojekts vergab die Bauherrenvertre-
tung ReGe Hamburg an den Generalun-
ternehmer Hochtief. Mit der Projektab-
wicklung der Weissen Haut betraute sie

99 Allein von der Rechner-
leistung her mussten wir
den Saal in mehrere Plane
aufteilen.»

TOBIAS MULLER, GESCHAFTSFUHRER PEUCKERT GMBH

die Peuckert GmbH, die fiinf Ingenieure
iber zweiJahre lang allein fiir die Planung
des Saals abstellte. Die Hasenkopf Indus-
trie Manufaktur verarbeitete als Zuliefer-
spezialist mit langjdhriger Erfahrung in
der 3D-Bearbeitung iiber einen Zeitraum
von sieben Jahren 10287 Unikate fiir die
6000 m2 grosse Weisse Haut.

Im Sinne der idealen Nachhallzeit wur-
den die Einzelstiicke anhand der fiir den

jeweiligen Einsatzort berechneten ide-
alen Flachengewichte zwischen 35 und
200 kg/m? massgeschneidert. Jedes Ele-
ment, jede Einfrisung und jede Anbin-
dung sind somit Unikate.

FORMGEBENDER STAHLBAU ALS UNTERKON-
STRUKTION. Als formgebende Unterkon-
struktion der Weissen Haut dienen individu-
ell gelaserte Stahlspanten. Insgesamt 3500
verschiedene Teile wurden produziert, ein-
gemessen und aufgebaut. Um die unter-
schiedlichen Neigungen der Abhidnge-
punkte auszugleichen, wurden die Spanten
an der inneren Betonhtlle des vom Haupt-
gebaude akustisch abgekoppelten Konzert-
hauses mit speziellen Gelenkanbindungen
abgehingt. «Da an jedes Stahlteil nur je-
weils ein spezifisches Paneel passt, war
der logistische Aufwand fiir die Produkti-
on enorm. Alles wurde exakt nach Plan ge-
zeichnet, produziert, nummeriert, sortiert,
verpackt, eingelagert und dann einzeln
abgerufen», berichtet Tobias Miiller, Ge-
schaftsfiihrer der Peuckert GmbH.

Zur Befestigung der Paneele wur-
den der Neigung angepasste Winkel und
Gelenkanbindungen eingesetzt, die zuvor
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Zwischen den Elementen wurden Fugenbénder eingebaut und die einzelnen Fugen nach der

Montage zusatzlich mit Silikon ausgefiillt.

in 3D geplant worden waren. «Die dazu
notwendige Datenmenge ist so gross, dass
man allein von der Rechnerleistung her
den Saal in mehrere Plane aufteilen muss-
te», erlautert Miller. Fiir die Verschrau-
bung und Sicherung der einzelnen Lagen
erwirkten die Planer eine Zustimmung im
Einzelfall, da die Elemente nicht von der
Sicht-, sondern von der Riickseite her ver-
schraubt sind.

SILIKONVERFUGUNG, DAMIT DIE KURZWELLIGEN
TONE NICHT ABSORBIERT WERDEN. Tragschie-
nen in Form von riickseitig an den Pa-
neelen montierten U-Profilen dienen der
sicheren und akustisch optimalen Befes-
tigung der Einzelelemente. Diese wur-
den mit mindestens vier Schrauben gesi-
chert und zusatzlich verklebt. Zwischen
den Elementen wurden Fugenbander
eingebaut und die fast 15 km Fugen nach
der Montage zusatzlich mit Silikon aus-
gefiillt. Dies stellt sicher, dass die kurz-
welligen Tone nicht in den Fugen absor-
biert werden.

1,5 MILLIONEN LAUFMETER FRASWEG FUR EIN-
ZIGARTIGE PANEELSTRUKTUREN. Erst dann

war die sichtbare Oberfliche an der Rei-
he. Rund 1,5 Millionen Laufmeter Fras-
weg mit 5 bis 90 mm Tiefe markieren
seither die 10287 einzelnen Bauteile
der Wandverkleidung. Um ein perfek-
tes Endergebnis zu erzielen, bearbeite-
ten die Fachleute bei Hasenkopf alles in
Handarbeit nochmals nach und tiberzo-
gendie Elemente auf der Vorderseite mit
klarem Schutzlack.

Samtliche Arbeitsschritte wurden zur
Qualitatskontrolle genauestens dokumen-
tiert und kontrolliert. Die Zahl der fehler-
haften Einzelteile — von insgesamt 10287 -
konnte so auf unter 20 Stiick begrenzt und
die Montage entsprechend ziigig ausge-
fiihrt werden. Im Oktober 2013 begann der
Aufbau der Unterkonstruktion aus Stahl,
im Dezember desselben Jahres erhielten
die ersten Gipsfaserplatten der Weissen
Haut ihren einzigartigen Platz zugewie-
sen. Im Januar 2016 war auch das letzte
Teil der Verkleidung eingebaut — und die
akustische Basis fiir den perfekten Klang
vollendet. °

Der Artikel wurde bereits in der Fachzeitschrift Applica,
Zeitschrift fur das Maler- und Gipsergewerbe (Ausgabe
Oktober 2017) veroffentlicht.
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Die Ikea AG stellt an ihr neues Biirogebdaude «New Service Office» (NSO), das im Dezember
2017 fertiggestellt wird, hohe Nachhaltigkeitsanspriiche, die sich durch Zertifizierungen mit
den drei Gebaudelabeln BREEAM, SNBS und Minergie manifestieren.

® BIOGRAPHIE
LORENZ ISLER

i Lorenz Isler leitet den Be-
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¢ |KEA Schweiz. Er ist dafir

¢ verantwortlich, die globale
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¢ vey im Schweizer Kontext

i umzusetzen. Davor war er

: beiinternational tatigen

¢ Firmenin den Bereichen

i Nachhaltigkeit und Bera-

¢ tung tatige

REGINA HARDZIEWSKI* @---«--vvcrreveeeenneeramneeannneennns

Als international tatiger Konzern betreibt
Ikea 340 Einrichtungshduserin 28 Landern
mit rund 164000 Mitarbeitern und einem
Umsatz von 34,2 Mrd. EUR. Die strategi-
sche Ausrichtung der Ikea-Fithrung basiert
unter anderem auf der Nachhaltigkeits-
strategie «People & Planet Positive», einem
Positionspapier, dass die Ziele bis 2020
umfasst. Neben den in der Strategie veran-
kerten Nachhaltigkeitszielen fiir Produkte,
Energieeffizienz, Beschaffungswesen
spielt die Nachhaltigkeit bei der Erstellung
und im Betrieb von selbst genutzten Ge-
bauden eine wichtige Rolle. Das Ikea-Ma-
nagement hat die Nachhaltigkeitszertifi-
zierung BREEAM (Building Research
Establishment Environmental Assessment
Methodology) ab Januar 2016 als Vorgabe
fiir alle Neubauten festgelegt. Es handelt
sich dabei um ein aus Grossbritannien
stammendes Bewertungssystem fiir okolo-
gische, okonomische und soziokulturelle
Nachhaltigkeitsaspekte von Gebauden.
Das neue Biirogebdude hat bereits das
BREEAM «Interim Zertifikat — Design Sta-
ge» auf dem Niveau «Very Good» sowie
das provisorische Minergie-Zertifikat er-
halten. Ausserdem wurde die erste Kon-
formitatspriifung des «Standard Nachhal-
tiges Bauen Schweiz (SNBS)» erfolgreich
bestanden. Der im Jahr 2014 lancierte
SNBS hat zum Ziel, die drei Dimensionen
Gesellschaft, Wirtschaft und Umwelt
gleichberechtigt in die Planung, den Bau
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und den Betrieb von Gebauden miteinzu-
beziehen.

Bei der Bewertung von nachhaltigen
Gebauden ist auch das Thema Recycling
von Bedeutung. Sowohl der nationale
SNBS wie auch das internationale System
BREEAM bewerten Recycling in der Aus-
fiihrungsphase und im Betrieb. Beide Sys-
teme belohnen wahrend der Bauausfiih-
rung den Einsatz von Recycling-Beton mit
Punkten. Das internationale System bewer-
tet ausserdem die Trennung des Bauabfalls
auf der Baustelle in einzelne Fraktionen po-
sitiv. Ziel ist die Erhohung der Ressour-
ceneffizienz durch das Ableiten des Bauab-
falls aus dem Abfallstrom (kein Transport
auf Deponie) und die Aufbereitung und
Wiederverwertung des Bauabfalls.

73 Recycling leistet einen
positiven Beitrag zu einem
nachhaltigen Gebaude.»

Im Betrieb fordern beide Systeme, dass
Abfalltrennsysteme und Entsorgungsmog-
lichkeiten fiir die Ressourcen Karton, PET,
Verpackungsmaterial, Glas, Papier, Aluy,
Restmiill und Griinabfall vorhanden sind.
Im folgenden Gesprach erldutert Lorenz
Isler das Thema Nachhaltigkeit innerhalb
der Ikea AG.

—Wie stufen Sie die Verantwortung
eines internationalen Grosskonzerns

fiir Mobel und Einrichtungsgegen-
stinde in Bezug auf eine nachhaltige
Entwicklung ein?

—Lorenz Isler: Ikea hat aufgrund seines
hohen Ressourcenverbrauches in diesem
Bereich eine grosse Verantwortung. Bei-
spielsweise beansprucht Ikea jahrlich 1%
des weltweiten Holzbedarfs fiir sich. Der
Fussabdruck des Konzerns ist gleich gross
wie derjenige der gesamten Schweiz. Die
Grosse des Unternehmens bringt gleichzei-
tig eine grosse Hebelwirkung mit sich, Ver-
anderungen innerhalb des Konzerns haben
grosse Auswirkungen auf die Umwelt. Des-
halb wurden zum Beispiel weltweit Glith-
birnen aus dem Sortiment genommen und
durch LED-Lampen ersetzt — selbst in Lan-
dern, in denen der Verkauf von Glithbirnen
noch erlaubt ist.

—Gab es ein Ereignis oder einen
Wendepunkt in der Firmengeschichte?
_Der Firmengriinder Ingvar Kamprad ist
seit jeher ein Symbol fiir Sparsamkeit und
einen effizienten Umgang mit Ressourcen.
Dank effizienter Produktion und geringem
Materialverbrauch gehen Nachhaltigkeit
und das Einsparen von Kosten haufig Hand
in Hand. Einen zusatzlichen Schub gab es
Anfang der Neunziger Jahre, als Tkea ver-
mehrt in den Fokus von Umweltorganisati-
onen geriet. Dies fithrte dazu, dass im Jahr
2000 ein Verhaltenskodex eingefiihrt wur-
de, der Einkaufs- und Lieferantenprozesse
spezifiziert. Im Jahr 2010 kam die Nachhal-
tigkeitsstrategie «People & Planet Positive»



hinzu, in der Ikea verbindliche Nachhaltig-
keitsziele definiert hat, die bis 2020 umge-
setzt werden miissen

_Ist Recycling auch 6konomisch
interessant fiir Ikea?

—Recycling ist ein breiter Begriff. Ikea fo-
kussiert in diesem Zusammenhang ver-
starkt auf die Kreislaufwirtschaft. Dabei
stehen vor allem folgende Themen im Vor-
dergrund: Die Nutzung von rezyklierten
Materialien, mit dem Ziel, dass 100% der
Plastikprodukte daraus hergestellt werden.
Ferner betrachtet man nicht mehr genutz-
te Mobel der Kunden als Materialbank, die
durch Wiederverwendung zuriick in den
Kreislauf gelangen.

—Wie wollen Sie die Ziele betreffend
Recycling aus Ihrem Nachhaltigkeits-
bericht umzusetzen?

—Als Ikea festhielt, bis 2020 alle Plastikpro-
dukte aus rezykliertem Material herstellen
zu wollen, wusste noch niemand, wie das
Ziel erreicht werden kann. Auch wissen wir
nicht genau, ob wir das Ziel bei allen Pro-
dukten (z. B. durchsichtige Plastikcontai-
ner) erreichen werden.

—Warum hat sich Ikea fiir die weltwei-
te Nachhaltigkeitszertifizierung ihrer
Neubauten nach einem einheitlichen
Standard entschieden? Warum wur-

de das Zertifizierungssystem BREEAM
ausgewdhlt?

—Eine Studie kam zu dem Ergebnis, dass
BREEAM das international am meis-
ten akzeptierte Zertifizierungssystem fiir
nachhaltige Gebaude ist. Fiir IKEA ist ein
internationales System wichtig, um die Ver-
gleichbarkeit ihrer Objekte zwischen den

ANZEIGE

verschiedenen Landern zu gewdhrleisten.
Ausserdem ist BREEAM eines der weni-
gen internationalen Systeme, das sich bei
der Bewertung auf nationale Normen und
Standards des jeweiligen Landes stiitzt und
nicht auf die Normen des Herkunftslands
(UK). Dies schafft Transparenz und Flexi-
bilitat, und trotzdem ist eine internationale
Vergleichbarkeit moglich.

—Warum wurden fiir das NSO
zusatzlich die nationalen Zertifizierun-
gen Minergie und SNBS gewahlt?

—Die zusatzliche Zertifizierung nach den
beiden Schweizer Standards geschieht, um
auch lokal Akzeptanz und Anerkennung zu
erhalten. Mit dem NSO soll ein nachhalti-
ges Gebadude erstellt werden, das sowohl
den internationalen wie auch den Schwei-
zer Anforderungen an die Nachhaltigkeit
entspricht.

—Wie gehen Sie betreffend Nach-
haltigkeit und Zertifizierung mit Ihren
Bestandesgebauden um?

—Beiden Bestandsbauten setzt IKEA vor al-
lem auf Optimierung, um moglichst nach-
haltige Gebaude zu generieren. Dazu zah-
len die Umstellung auf LED-Leuchten und
die Installation von Photovoltaik-Anlagen
zur Produktion von «griinem Strom». Fer-
ner soll bei Umbauten verstarkt Tageslicht
in das Gebaudeinnere eingeleitet werden,
um Energie fiir kiinstliche Beleuchtung ein-
zusparen und das fiir den Nutzerkomfort
wichtige Tageslicht verfiighar zu machen.
—Wie versuchen Sie wahrend der
Nutzungsphase den Grundgedanken
des Recyclings im Gebaude zu
unterstiitzen?

VISUALISIERUNGEN & ANIMATIONEN
INTERACTIVE & VIRTUAL REALITY
VISUELLE KOMMUNIKATION & WEBDESIGN

—Das Ziel ist, dass bis 2020 alle Einrich-
tungshauser 90% des anfallenden Abfalls
wiederverwerten. In der Schweiz ist man
heute schon bei einer Abfallrecycling-
rate von 100%. Um dieses Ziel zu errei-
chen, haben wir beispielsweise in Ballen-
pressen investiert, die Plastik oder Karton
pressen. So konnen diese Materialien
wieder in die Wertschopfungskette ein-
gebracht werden. In verschiedenen Lan-
dern laufen Pilotprojekte, um Plastikfolie
wieder zuriick in die Wertschopfungsket-
te zu bringen. Dabei werden die Folien zu
Plastikgranulat verarbeitet, das als Aus-
gangsmaterial fiir eigene Ikea-Produkte,
wie zum Beispiel Schreibunterlagen, ge-
nutzt wird. Somit wird der Kreislauf wie-
der geschlossen.

—Wo wird sich Ikea in Zukunft fiir eine
nachhaltige Umwelt engagieren?

—Wir stellen uns die Frage, wie wir unsere
Produktentwicklung so organisieren kon-
nen, dass Nachhaltigkeit von Anfang an
eine grosse Rolle spielt. Wichtig ist vor al-
lem, dass sich die Materialien nach Ende
der Lebensdauer wieder einfach vonein-
ander trennen und wiederverwenden las-
sen. Zurzeit werden Veranderungen im Ge-
schaftsmodell diskutiert, wie Leasing- oder
Mietmadglichkeiten von Mdbeln, die Einfith-
rung eines Reparaturdienstes oder der Ein-
satz von 3D-Druckern in der Produktion. e

*REGINA HARDZIEWSKI

Die Autorin ist BREEAM-Assessor fiir
“ das IKEA «New Service Office» und
~ Senior Projektleiterin Consulting bei
der Amstein+Walthert AG im Bereich
Bauherren- und Immobilienberatung.

Wir sind |hr Visualisierer flir Architektur,

Immobilien, Ingenieurwesen und Design.

WWW.SWISSINTERACTIVE.CH

°
® SWISSINTERACTIVE

@ thevisual company
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In Zurich-Altstetten hat die Diakonie Bethanien einen neuen Hauptsitz eroffnet. Mit 500 auf die
Sichtbetonfassade aufgesetzten Fenstern positioniert sich das schlanke, iber 40 m hohe neue
Hochhaus von E2A Architekten selbstbewusst inmitten anonymer Gewerbe- und Biirobauten.
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500 identische air-lux Fenster wurden wie Bilderrahmen auf die Fassade aufgesetzt und pragen damit den Ausdruck des Gebaudes (Fotos: Daniel Ammann).

NICOLA SCHRODER & GERALD BRANDSTATTER* @ ---

KOMPLEXES RAUMGEFUGE. Im Gesamtkon-
zeptdes neuen Diakoniezentrums kommt
insbesondere der innovativen Fassa-
de eine wichtige Rolle zu. Der schlan-
ke, hochaufragende Kubus besteht aus
Sichtbeton, der als Reaktion auf die ver-
tikale Abfolge der inneren Funktionen ei-
ne Fassade erhalten hat, die allseitig ei-
ne gleichmassige Behandlung mit sich
wiederholenden Mustern aufzeigt. Ge-
rade durch diese Wiederholung der auf-
gesetzten Schiebefenster erhalt das Ge-
baude eine markante Prasenz.

Das neue Diakoniezentrum besteht
aus einem komplex zusammenwirken-
den Nutzungsprogramm. Dieses ist aus
der Notwendigkeit heraus entstanden,
mit den vorgesehenen Pflege- und Be-
treuungsfunktionen, im Besonderen de-
ren aufwendiger Infrastrukturen, maxi-
male Synergien aufzubauen. Die iiber
hundertjahrige Tradition des Diakonie-
werkes Bethanien fiir Pflege und sozi-
ale Hilfe wird hier ausgebaut und soll
durch eine Zusammenlegung der zuvor
zersplitterten Verwaltung optimiert wer-
den. In dem zwolfgeschossigen Gebau-
de befinden sich eine Palliativstation,
eine KiTa, ein Arztekompetenzzentrum,
Schulungsraume und Dienstleistungs-
flachen sowie ein Designhotel mit Kon-
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ferenz-, Bar- und Restaurantfunktionen.
Die unterschiedlichen Nutzungen wer-
den mit einer komplexen und leistungs-
fahigen Kerninfrastruktur versorgt. Die
Kerne und Programme sind so angeord-

der Siidseite die Biiroflachen fiir das Di-
akoniewerk Bethanien. Die Palliativsta-
tion deckt das 7. und 8. Geschoss und
offeriert 18 Appartements pro Geschoss
mit unterschiedlicher Grosse und Aus-

93 Mit der Wahl und Anordnung der Fens-
ter wollte Architekt Piet Eckert ein repeti-
tives Muster schaffen, das sich mit dem
Offnen der Fenster jeweils organisch ver-
andert. Werden die raumhohen Fenster

richtung. Die Ge-
schosse 9 bis 11 be-
inhalten das Hotel,
welches je 30 Ap-
partements auf drei
Geschossen bietet
(davon 5 Suiten).

geoffnet, 10st sich das starre Raster auf.»  Das oberste Ge-
schoss verfigt tiber
24 Hotelzimmer so-

net, dass das Gebaude sowohl als logis-
tische Einheit als auch in getrennten au-
tarken Bereichen funktionieren kann.
Das Erdgeschoss beinhaltet als So-
ckel alle offentlichen Programme, wel-
che durch hohe Personenbelegung
belastet sind und haustechnisch als
Grossverbraucher gelten (Konferenz,
Restaurant, Kiiche). Die iiberhohe Ein-
gangshalle ist zweiseitig orientiert und
erhalt als seitliche Erweiterung einen
Konferenzsaal und einen Bar-/Rezepti-
onbereich, der riickseitig durch die Kii-
che und das Restaurant erschlossen ist.
Im ersten Obergeschoss befindet sich
die KiTa, das Personalrestaurant und an

wie alle notwendi-
gen Technikflaichen. An der Westfassade
wurden drei Patios ausgebildet, die dem
Hotel und den anderen Nutzern zur Ver-
fugung stehen.

REPETITIVE EINHEITEN. Die Gestaltung des
gesamten Hauses ist darauf ausgerichtet,
die vermeintlichen Gegensitze zusam-
menwachsen zu lassen. Formal wird dies
angestrebt iber sich wiederholende Ein-
richtungselemente. Die Patientenzimmer
unterscheiden sich daherim Stil kaum von
den Hotelzimmern; modernste Innenar-
chitektur und Designmobel aus hochwer-
tigen Materialien sind omniprasent.
Inwendig wird das Gebdude uber die
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Die aufgesetzten Fenster verlaufen raumhoch und iiberzeugen durch beste Werte in Sachen Schlagregen-, Wind- und Schalldichtigkeit.

zentral angeordneten Kerne stabilisiert.
Mit Hilfe von vorfabrizierten Elementen
konnte die innere Tragschicht entlang
der Fassade in kurzer Zeit zusammen mit
den Kernen erstellt werden, was zu einem
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optimalen Bauablauf filhrte. Die ausse-
re Ortbeton-Fassade wurde im Nachgang
einhdutig aufgebaut.

Die 500 identischen Fenster wur-
den auf die Fassade aufgesetzt und pra-

gen damit den Ausdruck des Gebaudes
und dessen Funktionalitit ebenso wie
die Aussicht aus ihm heraus. Die Fassade
soll dabei helfen, einerseits einen verein-
heitlichenden Charakter zu verleihen und

«Auch finanziell zahlt sich die Mitgliedschaft

beil der Schweizerischen Maklerkammer aus!»

welcome@smk.ch

Neben der exklusiven Auszeichnung «geprufter Immobilien-Spezialist» erhalten die Mitglieder
der Maklerkammer zahlreiche Dienstleistungen und Verglnstigungen.
NEU werden |hre Immobilienangebote kostenlos auf der Objekt-Galerie aufgeschaltet:
www.maklerkammer.ch/objekt-galerie

Gehoren Sie zu den Immobilienfachleuten mit einem herausragenden
Leistungsausweis? Dann freuen wir uns auf Ihre Kontaktaufnahme:

Kurt Bosshard

Bosshard Immobilien AG
Via delle Scuole 1

6612 Ascona

091786 90 00
info@bosshard-immo.ch
www.bosshard-immo.ch

Brunaustrasse 39, 8002 Zurich, Telefon +41 43 817 63 23, welcome@smk.ch, www.maklerkammer.ch
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Durch die dussere Aufbringung der Fenster entstehen erkerahnliche Vorbauten, die innenliegenden
Raumen ein neuartiges Raumgefiihl geben und ausserdem auch seitliche Ausblicke ermdglichen.

andererseits den Facettenreichtum des
Gebaudes zu widerspiegeln. Die Sichtbe-
tonfassade als Ganzes orientiert sich an
denumliegenden, industriell und gewerb-
lich gepragten Bauten. Mit der Wahl und
Anordnung der Fenster wollte Architekt
Piet Eckert ein repetitives Muster schaf-
fen, das sich mit dem Offnen der Fenster
jeweils organisch verandert. Im geschlos-
senen Zustand bilden die Fenster ein star-
res Raster. Werden die raumhohen Fens-
ter geoffnet, 16st sich das starre Raster auf.

Bei mehreren geoffneten Fenstern be-
ginnt die Fassade zu leben, es setzt eine
organische Verdnderung ein. Analog zur
Struktur im Grundriss werden sich die un-
terschiedlichen Nutzungen zeitlich durch
den Offnungsmechanismus abzeichnen
und somit ein vielfaltiges Fassadenspiel
hervorrufen. Durch die dussere Aufbrin-
gung der Fenster entstehen zudem erker-
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ahnliche Vorbauten, die innenliegenden
Biiros und Zimmern ein neuartiges Raum-
gefithl geben und ausserdem auch seitli-
che Ausblicke ermoglichen.

99 Fir die 100-prozentige
Abdichtung zwischen
Rahmen und Fliigelelement
sorgt die patentierte auf-
blasbare Dichtung.»

NEUARTIGE «BILDERRAHMEN»-SCHIEBEFLU-
GEL. Die raumhohen Schiebefliigel brin-
gen viel Tageslicht ins Innere, ermogli-
chen gleichzeitig einen herrlichen Blick
iber Zirich. Die Isolierung dieser Fens-
terfliigel schiutzt vor Temperatur- und Wit-
terungseinflissen. Zusatzlich dichten die

Schiebefliigel bestens vor Aussenlarm ab
und ermoglichen im Inneren ein Gefiihl
von Ruhe und Geborgenheit.

Die Krapf AG lieferte dazu mit einer
architektonisch wie technisch individu-
ellen Ausfithrung ein Novum, das spezi-
fisch fiir die Architekten und die Bauherr-
schaft entwickelt wurde: Die raumhohen
air-lux-Fenster sind wie Bilderrahmen auf
die Sichtbeton-Fassade aufgesetzt. Die
horizontal verschiebbaren Fenster fahren
ausserhalb des Gebdudes. Sie lassen sich
absolut lautlos und ohne sichtbare Lauf-
und Fihrungsschienen bewegen. Die Rah-
menkonstruktion ist innenseitig mit einer
umlaufenden Leibung verkleidet und im
Bodenbereich begehbar. Ein integrales, in-
nen montiertes Gelander gewahrleistet die
Absturzsicherheit. Fiir die 100-prozentige
Abdichtung zwischen Rahmen und Fligel-
element sorgt die patentierte, aufblasbare
Dichtung: Uber einen Taster wird hier auf
einfache Weise Luft im Rahmen erzeugt
und in die Dichtung gepumpt. Mithilfe der
Luft presst sich die Dichtung an das Schie-
berprofil, sodass der Spalt zwischen Schie-
befliigel und festem Rahmen ohne Unter-
bruch dicht und verschlossen ist. Zum
Offnen wird der Taster erneut betatigt, so-
dass die Luft entweicht und reibungsfrei-
es Bewegen der Schiebefliigel moglich
ist. Auf diese Weise bieten die geschlosse-
nen Fenster sowohl beste Werte in Sachen
Schlagregen- und Winddichtigkeit (Klas-
se E1500/ Klasse C4/B4) und iiberzeugen
auch im Bereich Schalldichtigkeit (43dB)
mit aussergewohnlichen Werten.

Mit seinen 500 auf die Sichtbetonfas-
sade aufgesetzten air-lux-Schiebefens-
tern zeigt der neue Hauptsitz der Diako-
nie Bethanien eine eigene Formensprache
und positioniert sich als iiber 40 m hohes
Hochhaus selbstbewusst inmitten anony-
mer Gewerbe- und Biirobauten. °

| *NICOLA SCHRODER
. | Die Fachautorin ist Mitarbeiterin des
' || Text- und Redaktionsbtiros Conzept-B.

*GERALD BRANDSTATTER

Der Autor ist Fachjournalist und

verfasst regelmassig Artikel zu den

* 1 Themen Architektur, Innenarchitektur :
und Design fiir Fachmagazine und Tageszei- :
£ tungen (www.conzept-b.ch). :



Die Pilatus-Bahnen haben wirtschaftlich einen Quantensprung gemacht. Far mehr als
50 Mio. CHF wurde in eine neue Infrastruktur investiert. Ein architektonisches Bijou ist
die neue Panoramagalerie auf Pilatus Kulm des Luzerner Architekten Graber & Steiger.

Zelebrierte Gipfelbauten: Panoramagalerie von Siiden, aufgesetzt auf die alte, bestehende Militarunterkunft.

ANGELO ZOPPET BETSCHART* @ ----+--cvcererencececnnens

LUZERNS VOLL ERSCHLOSSENER AUSSICHTS-
BERG.In der Zentralschweiz ist der Pilatus,
knapp 2130 m hoch, quasi als erster Berg
des Alpenmassivs eine eindriickliche Er-
scheinung und vom Mittelland her schon
von Weitem sichtbar. Der Pilatus ist ein
magischer Berg, einer der schonsten und
sagenumwobensten: Wettermacher, Dra-
chensitz und Herrschergrab. Mons frac-
tus, der zerrissene, gebrochene hiess er
frither.

Der Pilatusgipfel ist touristisch voll er-
schlossen. Zwei Bergbahnen fihren zu
dem Erlebnisberg fiir den Massentouris-
mus: von Norden (Kriens) mit einer Gon-
del- und Seilbahn, von Stden (Alpnach-
stad) mit der steilsten Zahnradbahn der
Welt. Das 200 Meter lange Gipfelpla-
teau zwischen den beiden Gipfeln Esel
und Oberhaupt ist mit den beiden Berg-
bahnstationen, zwei Hotels und der neu-
en Panoramagalerie mit Aussichtsterras-
se vollstandig zugebaut. Seit zehn Jahren
gehoren die Pilatus-Bahnen zu den er-
folgreichsten Bergbahnen der Schweiz.
Das ist auch ein Verdienst des damaligen
Verwaltungsrates mit Prasident Oskar

Schwenk. Der erfolgreiche Unternehmer
und Inhaber der Pilatus Flugzeugwerke
ibernahm 1999 die mit Schulden belas-
teten Bergbahnen und iibergab vor zwei
Jahren seinem Nachfolger ein schulden-
freies, profitables und modern aufgestell-
tes Unternehmen.

99 Auf dem Pilatus ging es uns um
die raumliche Kontinuitat zwischen
den bestehenden Bauten, unserem
Neubau, dem touristischen Ort und

der alpinen Bergwelt.»

NIKLAUS GRABER & CHRISTOPH STEIGER, ARCHITEKTEN, LUZERN

DYNAMISCHER UND ERFOLGREICHER VR-PRA-
SIDENT. Prasident Oskar Schwenk fiihrte
die beiden Bahnen zusammen. «Fiir die
Fusion war viel Uberzeugungsarbeit not-
wendig. Der Kantonligeist flackerte im-
mer wieder auf», sagte Schwenk. Man
konnte danach bestehende Schulden re-
duzieren und Geldmittel fir kinftige In-
vestitionen ansparen. Ein Masterplan und
eine zukunftsorientierte Strategie fiihrten

zum heutigen Erfolg. Aus eigener Kraft
konnte man in den vergangenen acht Jah-
ren iber 50 Mio. CHF in eine neue Infra-
struktur am und auf dem Pilatus investie-
ren. Dazu zahlen die Neugestaltung der
Talstation in Alpnachstad im Jahre 2010,
die Gesamterneuerung des Pilatus Kulm
mit dem totalsanierten Ho-
tel Pilatus-Kulm und dem
Rundrestaurant  Bellevue
sowie der nachfolgend be-
schriebenen Panoramagale-
rie in den Jahren 2010 und
2011, weiter der Bau des
Personalhauses in Alpnach-
stad und die Eroffnung des
Restaurants Frakmiintegg
im Jahr 2014. Schliesslich
und sozusagen als kronender Abschluss
der Aera von Oskar Schwenk die Eroff-
nung der neuen Luftseilbahn «Dragon Ri-
de» von der Frakmiintegqg auf den Pilatus-
gipfel im Friihjahr 2015.

So war es auch nicht ganz iberra-
schend, dass der Schweizer Tourismus-
preis Milestone 2011 an die neuen Infra-
strukturen auf dem Luzerner Hausberg
ging. Die Jury befand, auf dem Pilatusgip-
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93 Ich habe meine Versprechen ein-
gehalten, die Pilatus-Infrastrukturan-
lagen schuldenfrei zu iibergeben,
und eine Wertsteigerung der Aktien

nach der Fusion erreicht.»

OSKAR SCHWENK, EX-VERWALTUNGSRATSPRASIDENT DER PILATUS BAHNEN AG
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Atemberaubende Aussicht auf der Sonnenterrasse der Panoramagalerie. Im Hintergrund der Rundbau des Hotels Bellevue.

fel sei im Einklang mit der Natur und den
vorhandenen historischen Bauten ein ein-
maliges Bergerlebnis entstanden: «Der Pi-
latus ist der Gipfel der Tourismuskunst».
Ansichtssache eben. Einiges zum Pilatus-
erfolg beigetragen haben diirfte ebenfalls
die mehrfach ausgezeichnete neue Pano-
ramagalerie mit Terrasse der Luzerner
Architekten Graber & Steiger — ein Ver-
bindungsbau zwischen dem denkmalge-
schiitzten, historischen Hotel Pilatus Kulm
aus dem Jahr 1890 und dem Rundbau des
Hotels Bellevue aus den 1960er-Jahren mit
den beiden Stationen der Bergbahnen.

KUNSTLICHE TOPOGRAFIE IN ALPINER KULIS-
SE. Aus einem Einladungswettbewerb der
Pilatus-Bahnen im Jahr 2008 ging das
Projekt der Architekten Niklaus Graber
und Christoph Steiger als Sieger hervor.
Ziel war, eine ganzjahrig, trockenen Fus-
ses begehbare Verbindung zwischen den
Bahnstationen und den beiden Gipfelho-
tels zu schaffen.
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Die Positionierung auf den Punkt
gebracht, lautete: Hier verkaufen wir
Aussicht! Graber & Steiger haben die
Vorgaben der Bauherrschaft und dem
Leitthema Aussicht auf dem exponier-
ten Berggipfel nach dem Leitsatz «form
follows mountain», also «Gestaltung und
Form folgen dem Berggipfel» sehr gut
umgesetzt. Dazu die Architekten: «In un-
serem Entwurf ging es darum, die vor-
handenen Potenziale des natirlichen
und gebauten Umfeldes auszuschop-
fen und diese um neue, zeitgemasse
Momente zu bereichern und damit ein
wertvolles und pragnantes Ensemble zu
schaffen.» Soviel vorab: Der neue Ver-
bindungsbau iiberzeugt als Interpreta-
tion der baulichen, raumlichen und be-
trieblichen Gratwanderung zwischen
den bestehenden Bauten und der natiir-
lichen Umgebung, einer zum Teil schrof-
fen Felslandschaft.

Die einpragsame, kristallin wirkende
Silhouette des Pilatusmassivs wurde im

Entwurf fiir das neue Verbindungsbau-
werk aufgenommen und in architekto-
nischer Form weiterentwickelt. Mit dem
maandrierenden Grundriss kragt das
Gebaude zweiseitig und unregelmassig
iber das zweigeschossige Sockelgebau-
de des Militars hinaus. Die neue Verbin-
dungsgalerie wird so zu zum Dreh- und
Angelpunkt, der die Besucher- und Gés-
testrome klar und einfach regelt und das
friher eher zusammenhanglose Gebau-
deensemble zu einer Gesamtanlage ver-
schmelzen lasst. Gleichwohl behalten
die einzelnen Bauten ein angemessenes
Mass an Eigenstandigkeit. Die sich wei-
tende und verjiingende Form von Gale-
rie und Terrasse stilisiert also so etwas
wie einen architektonischen Hohenweg.
Subtil aufgesetzt auf das bestehende So-
ckelgebdude der Armee, 13sst sie dieses
zudem gut tarnen.

Zum historischen Hotel Pilatus-Kulm
im Westen geht die Panoramagalerie re-
spektvoll auf Distanz. Dazu erklart Pro-



jektleiter Philipp Kaslin: «Dieser Platz,
sozusagen eine Openair-Arena, war dem
sehr schon restaurierten und ber 120
Jahre alten Kulm-Hotel geschuldet. Und
bildet am windgeschiitzten Fuss des
Oberhauptes eine eindriickliche Sicht
auf die historischen Fassaden des Ho-
tels. Er ist zudem ein idealer Zustieg zur
imposanten Panoramaterrasse.»
Pragmatischer verhalt sich die Pano-
ramagalerie auf der Ostseite, gegeniiber
dem Gebaudekomplex Bellevue. «Wir
hatten hier verschiedene Anschlusse
und Niveaus auf engem Raum zu iiber-
winden - eine sehr anspruchsvolle Auf-
gabe», gibt Kaslin zu bedenken und
fahrt fort: «Diese und weitere Randbe-
dingungen gaben auch die Raumhohen
der Galerie vor. Zudem konnten wir die
urspriingliche Erschliessungsidee aus
dem Wettbewerbsprojekt an diesen Stel-
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Die Zukunft kann kommen, wir sind

len wegen der bloss suboptimal gewahl-
ten Schnittstellen beim Bellevue-Umbau
nicht wie gewilinscht umsetzen.»

EINDRUCKSVOLLE RAUMWIRKUNG. Das kristal-
line Grundthema des Objektes und der Vo-
lumetrie widerspiegelt sich auch in Struk-
tur, Konstruktion und Materialisierung.
Eine einfache Tragstruktur aus Zwillings-
stiitzen und einer Schar von Unterziigen
in Stahl bilden ein durchlissig wirken-
des, raumliches Kristallgitter, das Decken
und Fassadenteile tragt. Die an- und ab-
steigenden Briistungs- und Sturzelement
folgen fliessend der Grundrissform und
erzeugen so die spannungsvollen Panora-
mafenster. Diese verstarken eine perspek-
tivische Wirkung und erzeugen eine ein-
pragsame Raumwirkung. In Anlehnung
an die umgebende Geologie ist die Gebau-
dehiille in profiliertem Beton gefertigt.

S

Ahnlich wie schimmernde Kristalladern
durchziehen grossflachige, mehrschich-
tige Verglasungen die Flanken der kiunst-
lichen Topografie und entwickeln auch
nachts als hinterleuchtete Zeichnung ei-
ne gewisse Fernwirkung. Im Innern bau-
en die vorherrschend mineralisch gehal-
tenen Wand-, Decken- und Bodenflachen
einen stimmigen Bezug zur umliegen-
den Bergwelt auf und erweitern sozusa-
gen die Landschaft in veredelter Form
ins Gebaudeinnere. Mobelartige, holzer-
ne Einbauten fiir das Shopping- und Gast-
roangebot erganzen als Inseln den gross-
zligigen und hellen Galerieraum. °

*ANGELO ZOPPET-BETSCHART
Der Autor ist Bauingenieur und
Fachjournalist und lebt in Goldau.
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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
kénnen wir damit umgehen. Das gilt auch fur das Real Estate Management.
Wir haben uns auf das vorbereitet, was morgen wirklich wird. Damit Immobilien
fUr Eigentimer profitabel und fur Mieter attraktiv bleiben.

Livit Real Estate Management

Experten fur Bewirtschaftung, Facility Management,

Vermietungsmanagement, Baumanagement

www.livit.ch
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Real Estate Management
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Der Swiss Real Estate Campus 2017 widmete sich den Topthemen Mietrecht und
Stockwerkeigentum. 14 Experten lieferten in Referaten, frei wahlbaren Seminarmodulen
und in einer Podiumsdiskussion fundiertes Fachwissen.

TVO CATHOMEN @ -+ vvvneeunmeunameunaeeiiaeeiieeiiaeainnns

HOHENTRAINING DER IMMOBILIENWIRTSCHAFT.
Das goldene Engadiner Herbstwetter war
am Swiss Real Estate Campus 2017 die per-
fekte Kulisse zum attraktiven Programm.
Mit rund 100 Géasten war der Campus ein
exklusiver Rahmen fiir das «Hohentrai-
ning der Immobilienwirtschaft». Ziel war
es, Bewirtschafterinnen und Bewirtschaf-
ter, Verwalter von Stockwerkeigentiimer-
Gemeinschaften und Kadermitglieder in
aktuellen Fragen rund um die Topthemen
Mietrecht und Stockwerkeigentum fit zu
machen. Die Themenvielfalt der frei wahl-
baren 90-miniitigen Seminarmodule war
breit: aktuelle Rechtsfille, Mietvertrage
von Geschéftsliegenschaften, Auflésung
von Mietverhaltnissen, Sanierung von ge-
meinschaftlichen Teilen im Stockwerkei-
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Der Wettergott war dem Campus hold: Das Engadin prasentierte sich von seiner besten Seite.

gentum, Verwaltervertrag, Vertretung der
Gemeinschaft im Verfahren — um nur eini-
ge zu nennen. Jede Teilnehmerin und je-
der Teilnehmer konnte sich aus dem brei-
ten Fundus das individuelle Programm
zusammenstellen. Trainiert wurden nicht
nur die Hirnzellen, sondern — mit Motiva-
tionscoach und Fifa-Schiedsrichter Sand-
ro Scharer beim Jogging — auch die kor-
perliche Konstitution.

In ihren Referaten auf der Hauptbiih-
ne des Rondo warfen Mietrechtsspezia-
list Beat Rohrer und Michel de Roche,
Prasident der Fachkammer Stockwerk-
eigentum, einen Blick in die Zukunft des
Mietrechts und der Verwaltung von Stock-
werkeigentimergemeinschaften. Beat
Rohrer widmete sich in seinem Referat
der Frage, wie das Mietrechtin eineridea-

DIE HIGHLIGHTS DER TEILNEHMER
- Kontakte kntipfen

: - Fifa-Schiedsrichter Sandro Scharer

- gute Stimmung

- die Teilnehmer

i - das Zusammentreffen mit bekannten und zum Teil neuen
Gesichtern :

: — gegenseitiger Erfahrungsaustausch mit Kolleginnen und
Kollegen im STWEG-Bereich :

- die Location

- eine tolle Plattform, um unser Netzwerk zu starken
- «von allem etwas»

- Schlagerparty, Nachtessen am Sonntag

: — «Der Campus war wie alle Jahre: spannend, lehrreich und
interessant.» :

: - neue Immobilientreuhdnder kennenzulernen
| - das Wetter
i - angenehmer Austausch mit anderen

¢ Ausserdem wurden in der Besucherumfrage verschiedene
: Referate und Module als persénliches Highlight genannt.
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Ferienatmosphare und straffes Seminarprogramm — am Campus in bester Symbiose.

len Welt ausgestaltet sein sollte, und wies
mit Blick auf die aktuelle Rechtsprechung
darauf hin, dass man von einem solchen
wie auch immer gearteten Idealzustand
weit entfernt sei. Er unterstrich dies an-
hand mehrerer Beispiele aus der Recht-
sprechung.

In der Podiumsdiskussion warfen vier
Experten — Hanspeter Burkhalter, Wolf-
gang Gasselseder, Andreas Ingold und
Markus Streckeisen — aus ihrer jeweili-
gen Perspektive als Bewirtschafter eines
mittelstandischen bzw. grossen Unter-
nehmens, Mieter- und Vermietervertreter
einen Blickin die Zukunft des Bewirtschaf-
ters. Einig waren sich die Diskussionsteil-
nehmer darin, dass die Digitalisierung
einen massgeblichen Einfluss auf das Be-
rufsbild entfalten wird, indem standardi-

sierte, repetitive Prozesse automatisiert
und die Tatigkeit des Bewirtschafters auf
anspruchsvollere Bereiche mit hoheren
Wertschopfung verlagern wird.

NETWORKING UND FACHWISSEN. Nebst dem
straffen Seminarprogramm boten sich
den Teilnehmern ausreichende Gelegen-
heiten zum Networking an den beiden
Nachtessen, beim gemeinsamen Wan-
dern und in den programmfreien Zeiten.
Der Austausch unter Berufskolleginnen
und -kollegen ist denn neben dem fach-
lichen Input auch einer der Aspekte, der
in den Riickmeldungen zum Anlass als ei-
ner der positiven Aspekte herausgestri-
chen wird.

Wermutstropfen ist, dass die Teil-
nehmerzahl trotz der zahlreichen posi-

tiven Riickmeldungen zum vergangenen
Jahr unter den selbst gesteckten Zie-
len des SVIT auf dem Niveau des Vor-
jahrs verharrte. Der Verband wird das
Format tberpriifen, wie SVIT-Prasident
Andreas Ingold am Campus antonte. Un-
terstiitzt wurde der Campus durch die
Sponsoren Service 7000, Ista AG und
Homegate. Moderiert wurde der Anlass
auf gewohnt sympathische Weise durch
Melanie Salis. °
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Um dem Wunsch von bisherigen Workshop-Teilnehmern nachzukommen,
organisierte die Fachkammer Stockwerkeigentum im Jahr 2017 vier Workshops,
verteilt in den Regionen Zirich, Basel und St. Gallen.

Bild: 123rf.com.

PETRA GROGNUZ* @ ---cvvneevneeunamiiaeiiaeiiaeeiieeians

PRAXISNAHER WORKSHOP. Mit dem zeitge-
nossischen Thema «Stockwerkeigentum in
Zukunft — Coachen oder Bewirtschaften?»
erwarteten die Organisatoren eine rege
Teilnahme. Leider mussten jedoch drei der
vier Workshops zufolge zu geringer Betei-
ligung abgesagt werden. Der am 08. Sep-
tember 2017 durchgefiihrte Anlass war ein
voller Erfolg. Die Teilnehmer konnten vor
allem von den Praxisbeispielen mit der di-
rekten Umsetzung in fachlicher als auch in
psychologischer Hinsicht profitieren. Die
Riickmeldungen waren durchweg positiv,
wobei die Arbeit in kleinen Gruppen sehr
geschatzt wurde. Die Anwesenden konn-
ten eigene Falle einbringen und feststellen,
dass der Lerneffekt in fachlicher und sozi-
aler Hinsicht Uberragend war. Die Fach-
fragen wurden inhaltlich dargelegt und
erklart. Die beiden Referenten Frau Sue
Liechti, Trainerin bei mehrsicht.net, Ro-
thenburg, und Herr Prof. Dr. Amédéo Wer-
melinger bestatigten ebenfalls, dass mit
dieser Art Training der richtige Weg ein-
geschlagen worden war.

SOZIALKOMPETENZ IST GEFRAGT. Fiir den Be-

wirtschafter von Stockwerkeigentum liegt
die Latte in fachlicher Kompetenz sehr
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hoch. Immer mehr wird der Bewirtschaf-
ter auch zur sozialen Schnittstelle, zum
Berater und Mediator. Mit diesen Anfor-
derungen konnen bereits langjahrige, in
dieser Branche tatige Bewirtschafter um-

9% Wir tragen Sorge zum

Berufsbild des Bewirtschafters
von Stockwerkeigentum durch
massgeschneiderte Weiterbil-
dung. Die jungen Bewirtschafter

stehen im Fokus.»

gehen. Wie sieht es aber mit der jinge-
ren Generation aus? Einmal mehr konnte
auch anlasslich des SVIT Campus festge-
stellt werden, dass zu wenig fiir die jun-
gen Nachfolger im Bereich Bewirtschaf-
tung Stockwerkeigentum getan wird.

In diesem Zusammenhang untersu-
chen die Organisatoren dieser Workshops,
woran es liegt, dass im Jahr 2017 trotz ei-
nes grossen Bediirfnisses nur wenige Teil-
nehmende zu verzeichnen waren. Kosten,
Themen, Durchfilhrungsorte, aber auch
die Anspruchsgruppen werden einge-

hend hinterfragt. Ziel miisste es kiinftig
sein, dass Ausschreibungsunterlagen fiir
Kurse nicht in der Chefetage hangen blei-
ben, sondern diejenigen Anspruchsgrup-
pen erreichen, die wir nachhaltig schulen
mochten — unsere jungen und
motivierten Bewirtschafter.
Wir sehen es in der Fach-
kammer Stockwerkeigentum
als unsere Aufgabe, den Be-
ruf Bewirtschafter von Stock-
werkeigentum attraktiv zu ge-
stalten und junge Menschen
an diesen durchaus spannen-
den und abwechslungsrei-
chen Beruf nachhaltig her-
anzufithren. Das gelingt nur,
wenn diese engmaschiger betreut und
professionell an die vor allem in den sozi-
alen und psychologischen zum Teil heik-
len Bereichen ausgebildet werden. Erste
Konzeptideen fiir das Jahr 2018 sind in
Vorbereitung. Wir freuen uns auf weitere
ideenreiche Workshops. °

*PETRA GROGNUZ

Die Autorin ist Partnerin und Mitglied der
Geschéftsleitung bei der H.P. Burkhalter
~ Partner AG sowie Vizeprasidentin der
Fachkammer Stockwerkeigentum.




Dieses Jahr nahmen 118 Personen an der Prifung teil, dies sind 19 Personen weniger als im
Vorjahr. Zum allerersten Mal seit der Uberarbeltung der Wegleitung und Prifungsordnung im
Jahr 2012, war der Kanton Tessin mit einer Kandidatin und einem Kandidaten vertreten.

Dieter Ruf (rechts im Bild) mit den gliicklichen und strahlenden Absolventinnen und Absolventen.

DANIEL SANDMEIER* @

NAH AM ZIEL. Gegenteilig zur Teilnehmer-
zahl hat sich die Erfolgsquote entwi-
ckelt, die dieses Jahr mit 60,2% hoher
ausfallt als im Vorjahr mit nur 48,9%.
Damit nahrt sich die diesjahrige Erfolgs-
quote der angestrebten Bestandsquote
von zwei Dritteln an. Doch dabei gilt es
zu beachten, dass nach wie vor die klare
Positionierung des Diploms und die da-
raus resultierende Anerkennung des Dip-
lominhabers als ausgewiesene Fachper-
sonin der Branche im Vordergrund steht.

Als kronender Abschluss einer Wei-
terbildung darf sicher die Prifungsfeier
bezeichnet werden. Zum ersten Mal wur-
de die Feier im zentral gelegenen Kon-
gress- und Businesszentrum Trafo Hal-
len in Baden durchgefiihrt. Bei den Trafo
Hallen handelt es sich um umgebaute
Industriehallen, in denen ursprunglich
elektrische Maschinen und Apparate zur
Stromerzeugung und -verteilung herge-
stellt wurden. Es darf von einer gegliick-
ten Umnutzung gesprochen werden, da
das postindustrielle Flair der sanft reno-
vierten Industriehalle der Feier auf je-
den Fall einen aussergewoOhnlichen An-
strich gab.

VORBILD SEIN. In seiner Funktion als Prasi-
dent der Priiffungskommission wurde die
Begriissungsrede auch dieses Jahr wie-
der von Dieter Ruf gehalten. Er begliick-
wiinschte die Diplomandinnen und Dip-
lomanden zu ihrem Erfolg. Im gleichen
Atemzug erwahnte er, dass die erfolgrei-
chen Absolventen stolz auf ihre Leistung

sein konnen und sich nun das Rustzeug
erarbeitet haben, um in einer gehobe-
nen Position in der Immobilienwirtschaft
tatig zu werden. Weiter wies er darauf
hin, dass sie mit dieser Ausbildung die
Praktiker in der Immobilienbranche sind,
gleichzeitig aber auch in der Lage sei-
en, mit ihren akademisch ausgebildeten
Ebenbildern auf Augenhohe zu kommuni-
zieren. Zudem sei er sich sicher, dass mit
so gut und praxisnah ausgebildeten Ab-
solventinnen und Absolventen, die Bran-
che auch in Zukunft Herausforderungen
meistern werde — erwahnt sei hierbei die
Digitalisierung, die momentan in aller
Munde ist.

Ebenfalls sprach Dieter Ruf noch ein
Thema an, dass ihm sehr am Herzen liegt
— das personliche Engagement fiir den
Berufsstand. Er betonte, dass mit dem Er-
halt des Diploms auch Verpflichtungen
einhergehen, sei dies mit einem person-
lichen Beitrag zur Nachwuchsforderung,
einer Mitarbeit im Berufsverband oder
auch nur in der Forderung eines positi-
ven und seriosen Berufsbildes ausserhalb
der Immobilienwirtschaft.

GUTE, ABER KEINE HERAUSRAGENDEN LEISTUN-
GEN. Nun folgte der Moment, auf den die
Absolventinnen und Absolventen sprich-
wortlich wahrend anderthalb entbeh-
rungsreichen Jahren hingearbeitet hat-
ten — die Ubergabe der Notenausweise
und somit die schriftliche und detail-
lierte Bestdtigung, dass die Priifung be-
standen wurde. Dieses Jahr konnten kei-
ne herausragenden Leistungen pramiert

werden, da kein Absolvent die Schluss-
note von mindestens 5,0 erreicht hatte.
Dieter Ruf gratulierte in seiner Funkti-
on als Priifungskommissionsprasident
jedem erfolgreichen Priifling personlich
und tberreichte darauffolgend den ent-
sprechenden Notenausweis.

Abschliessend bedankte sich Dieter
Ruf nochmals bei seinen Priifungskom-
missionsmitgliedern, den Oberexperten
und Experten sowie beim Sekretariat fiir
den geleisteten Einsatz. Ohne das person-
liche Engagement jedes Einzelnen, einer
Prise Herzblut aller Involvierten sowie
eingespielter Ablaufe ware die Durchfiih-
rung einer Priifung in dieser Dimension
gar nicht moglich gewesen. Auch dieses
Jahr waren wieder iber 230 Expertinnen
und Experten fiir die miindlichen Priifun-
gen, die Aufsicht sowie fiir die Korrektu-
ren im Einsatz.

Die schonste Priifungsfeier bleibt nur
verhalten in positiver Erinnerung, wenn
die Verpflegung nicht iberzeugt — jede
Feier steht und fallt sprichwortlich mit
dem Essen. In dieser Hinsicht wurden die
Absolventen mit einem reichhaltigen und
ausgezeichneten Apéro riche belohnt. Sie
konnten wahrend des Apéros mit ihren
Begleitpersonen nochmals auf ihren Er-
folg anstossen und dabei den Abend ge-
miitlich ausklingen lassen. °

*DANIEL SANDMEIER
Der Autor ist Priifungssekretar bei
der SFPKIW.
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Bewirtschafter und Hauswarte haben viel mit Menschen zu tun. Meist verlaufen die Kontakte
mit Mietern positiv. Doch manchmal gibt es unangenehme Situationen. Mit der richtigen Vor-
bereitung lassen sich Bedrohungen und Ubergriffe vermeiden.

Bei einem Konflikt sollten zuerst die Ursachen geklart werden: Welche Art von Konflikt liegt vor, und

wie muss ich ihm begegnen (Bild:123rf.com).

TIAN WANNER* @+ cvvererrerenrreruamneuarrnnunrennananeans

RAHMENBEDINGUNGEN KLAREN. Der Um-
gang mit emotional aufgebrachten oder
aggressiven Personen ist nicht immer ein-
fach. Wenn die Emotionen beim Gegen-
iiber hochkochen, kann es schwer sein,
die professionelle Distanz zu wahren und
sich selbstim Griff zu haben. Leider berei-
ten herkommliche Ausbildungen oft nur
unzureichend auf den Umgang mit sol-
chen Situationen vor — oder noch schlim-
mer: Aufgrund der fehlenden praktischen
Erfahrung der Dozenten werden nutzlose
Werkzeuge vermittelt. Dabei lassen sich
die benotigten Kompetenzen im Umgang
mit emotionalisierten Menschen in kurzer
Zeit aneignen.

Drei Themenbereiche sind beson-
ders wichtig, um exponierte Mitarbeiten-
de in einem strukturierten Trainingspro-
zess sicherer zu machen. Zuerst mussen
die Rahmenbedingungen geklart werden:
Welcher Art von Konflikt kann und darf
wie begegnet werden? Danach miissen
die Moglichkeiten und Grenzen zielori-
entierter Kommunikation aufgezeigt wer-
den. In einem letzten Schritt lernen die
Teilnehmenden, wie sich sich aktiv vor
Gewalt schiitzen konnen.

VORGABEN UND ZIELE ABSTECKEN. Jede
menschliche Handlung ist in einen Rah-
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men von rechtlichen, sozialen und in-
dividuellen Parametern eingebunden.
Auch die Vorgehensweisen im Umgang
mit aggressiven Menschen miissen sich
daran orientieren. Neben gesetzlichen
Vorgaben, wie sie im Strafrecht defi-
niert sind, insbesondere dem Notwehr-
recht, gibt es arbeitsrechtliche Aspekte,
die das Handlungsspektrum einschran-
ken konnen.

Auch die personliche Einstellung des
Individuums zum Thema Gewalt hat ei-
nen Einfluss auf die Handlungsoptionen,
ebenso wie soziale Faktoren und Fragen
der Imagepflege des Arbeitgebers. Je
genauer geklart ist, wie weit der Hand-
lungsspielraum des einzelnen Mitarbei-
ters geht, desto sichererist er in der Aus-
ibung seiner Arbeit.

Falls keine klaren Richtlinien dar-
uber bestehen, ist es empfehlenswert,
sich iiber mogliche Vorfille Gedanken
zu machen. Was konnte im Umgang mit
aggressiven Mietern passieren? Was ist
die Aufgabe unserer Mitarbeitenden, ab
wann sind sie zum Riickzug oder zur Of-
fensive berechtigt? Wie stellt man als Ar-
beitgeber eine angemessene Unterstiit-
zung in Konfliktsituationen sicher? Die
Klarung dieser Fragen ist eine wichtige
Voraussetzung fir situationsadaquates
Handeln.

KONFLIKTKOMMUNIKATION UND DEESKALA-
TION. Konflikte konnen aus einer gestor-
ten Kommunikation entstehen, aber auch
aus dem falschen Gebrauch von Kritik so-
wie aufgrund von unterschiedlichen Zie-
len und Interessen. Kommunikationssto-
rungen haben ihre Ursache oft in einem
oder mehreren der folgenden Faktoren:
— unterschiedliches Verstandnis von

Worten und Gesten
— unterschiedliche Vorerfahrungen re-

spektive kulturelle und soziale Hin-

tergriinde
— unterschiedliche Stimmungslagen
— unterschiedliche Erwartungen an das

Gegentiber.

Mit den richtigen Kommunikations-
techniken helfen Sie Threm Gesprachs-
partner dabei, die bendtigte Ruhe zu
bekommen und ein gemeinsames Ver-
standnis zu schaffen. Dies ist eine not-
wendige Voraussetzung, um miteinander
zu einer Losung zu kommen.

Kritik wird oft als Vorwurf gedussert,
beziehungsweise als Beleidigung ver-
standen. Dadurch geht der Gesprachs-
partner in einen Gegenangriff iiber, statt
sich sachlich mit dem Geausserten aus-
einanderzusetzen. Deshalb macht es Sinn,
Kritik moglichst konkret, 16sungsorien-
tiert und aus der Ich-Perspektive auszu-
sprechen. Es sollte eine gewiinschte Ver-
haltensweise geaussert werden, ohne auf
den Adressaten als Person zu zielen.

Als Mitarbeitender einer Immobilien-
firma verfolgt man oft andere Interessen
als die Mieter. Zielfiihrend ware es, wenn
man auch im Konflikt Losungen findet, die
fir beide Seiten annehmbar sind. Auch
hierist eine klare eigene Position von Vor-
teil, kann jedoch bei einem emotionali-
sierten Gegeniiber zu weiterer Abwehr
und Aggression fiihren.

Verschiedene Kommunikationstech-
niken helfen dabei, das Gegeniiber abzu-
holen und auf die eigene Spur zu bringen.
Das Spektrum geht hier von sanfter und
wertschatzender Kommunikation bis hin
zu klaren und eindeutigen Anweisungen,
um eine weitere Eskalation zu verhindern.
Doch die Struktur der verwendeten Spra-
che und die Verwendung der Worte ist
nur eine Ebene. Ebenso ist die Stimmlage
trainierbar und der Ausdruck des Korpers.
Gerade in Konfliktsituationen hat die Kor-
persprache einen sehr grossen Einfluss
auf den Ausgang der Interaktion.



BEDROHUNGS- UND GEWALTMANAGEMENT.
Wenn eine Situation zunehmend eska-
liert und ein Riickzug nicht moglich ist,
gilt es, die Situation raumlich, kommu-
nikativ und mental zu kontrollieren. So-
mit spielt die Positionierung, die Korper-
haltung und das Distanzverhalten eine
zentrale Rolle. Wenn diese Faktoren mit
einer eindeutigen und starken Kommu-
nikation einhergehen, lasst sich ein wei-
teres Hochfahren des Gegeniibers meist
vermeiden.

Der Angst vor zwischenmenschlicher
Aggression ist gemass verschiedener
Untersuchungen die grosste Angst von
Menschen. Dabei spielen weder Hinter-
grund noch Herkunft einer Person eine
Rolle. Es liegt eine sehr grosse Kraft da-
rin, sich dieser Angst zu stellen und fest-
zustellen, dass man auch in einer eigent-

ANZEIGE
Universitat
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lich schlimmen Situation handlungsfahig
bleiben kann und nicht zum Opfer wer-
den muss. Dafiir gibt es einfache und ef-
fektive Techniken zum Schutz vor korper-
lichen Ubergriffen und Gewalt.

Um die grundlegenden Prinzipien zu
verstehen, ist kein langes Training no-
tig. Schon in wenigen Stunden lassen
sich die Grundlagen zum erfolgreichen
Selbstschutz legen, mit denen sich Im-
mobilienbewirtschafter und Hauswarte
im Ernstfall erfolgreich schiitzen konnen.

PROBLEM ANERKENNEN, LOSUNG FINDEN. Um
ein Problem losen zu konnen, muss man
es erst kennen. Da Gewalt und Aggres-
sionen fiir viele Menschen fremd sind,
konnen sie sich nicht vorstellen, wie man
damit am besten umgeht. Dabei vermit-
telt ein professionelles Training die be-

notigten Kompetenzen und ermoglicht
Menschen aus exponierten Berufsgrup-
pen schon nach kurzer Zeit, im Umgang
mit ihren Kunden gelassener und selbst-
sicherer zu werden. Konfliktkommunika-
tion, Deeskalation und Selbstschutz ist
lernbar. Es ist im Interesse von Immobi-
lienunternehmungen, ihre Mitarbeiten-
den auf unangenehme Situationen an-
gemessen vorzubereiten. Sie kommen
damit ihrer Verantwortung als Arbeit-
geber nach und stellen sicher, dass ihr
Image in der 6ffentlichen Wahrnehmung
positiv bleibt. °

*TIAN WANNER

Der Autor ist Trainer von Functional Figh-
ting, einer fiihrenden Ausbildungsstatte for :
Konfliktmanagement, Deeskalation und
Selbstschutz. www.functionalfighting.ch/

AéQJL b2b

CUREM Kompaktkurse:

—Urban Psychology

—Immobilienbewertung

— Portfolio- und Assetmanagement

—Indirekte Immobilienanlagen
und Separate Accounts

Lernen, wie Gebautes erlebt und belebt wird:
Kompaktkurs Urban Psychology.

Anmeldeschluss: 9. Februar 2018

CUREM - Bildung fiir die Immobilienwirtschaft
Center for Urban & Real Estate Management, Telefon 044 208 99 99 oder www.curem.uzh.ch
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Assistenzkurse, Sachbearbeiterkurs,
Branchenkunde KV der SVIT-

Mitgliederorganisationen

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

Die Assistenzkurse und der Sachbearbeiterkurs bilden einen festen Bestandteil des Ausbildungsangebotes innerhalb der verschiede-
nen Regionen des Schweizerischen Verbandes der Immobilienwirtschaft (SVIT). Die Assistenzkurse konnen in beliebiger Reihenfol-
ge besucht werden und berechtigen nach bestandener Prtifung zum Tragen des Titels «Assistent/in SVITy. Zur Erlangung des Titels
«Sachbearbeiter/in SVIT» sind die Assistenzkurse in vorgegebener Kombination zu absolvieren. Als Alternative kann das Zertifikat in
Immobilienbewirtschaftung direkt mit dem Kurs in Sachbearbeitung erlangt werden. Sie richten sich insbesondere an Quereinsteige-
rinnen und Quereinsteiger 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 Aargau

1702.2018 - 20.10.2018
Dienstag, 18.00 - 20.35 Uhr
Samstag, 08.00 - 11.35 Uhr
Berufsschule, Lenzburg

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
Zirrich-Oerlikon

O ASSISTENZKURSE
ASSISTENT/IN BEWIRTSCHAF-

SVIT Aargau

18.08.2018 - 10.11.2018
Dienstag, 18.00 - 20.35 Uhr
Samstag, 08.00 - 11.35 Uhr
Berufsschule, Lenzburg

SVIT Graubiinden
12.01.2018 - 23.03.2018
Freitag, 17.30 - 21.00 Uhr
Samstag, 08.30 - 12.00 Uhr
HWSGR, Chur

SVIT Ostschweiz

11.01.2018 - 05.04.2018
Dienstag und Donnerstag,

18.00 - 21.15 Uhr

KBZ, St.Gallen

SVIT Zentralschweiz

21.02.2018 - 13.06.2018 (Kurs 1)
20.08.2018 - 03.12.2018 (Kurs 2)
Montag und Mittwoch,

18.30 - 21.00 Uhr

Luzern
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¢ SVIT Ziirich

: 15.01.2018 - 14.05.2018

¢ Montag, 18.00 - 20.45 Uhr

: Samstag, 09.00 - 15.30 Uhr
i Zarich-Oerlikon

i ASSISTENT/IN IMMOBILIEN-
: VERMARKTUNG SVIT

© SVIT Aargau

: 01.09.2018 - 1711.2018

i Dienstag, 18.00 - 20.35 Uhr

i Samstag, 08.00 - 11.35 Uhr

i Berufsschule, Lenzburg

: SVITBern

i 12.03.2018 - 23.06.2018

i Montag, 1745 - 21.00 Uhr

i Samstag, 08.30 -12.00 Uhr
i Feusi Bildungszentrum, Bern
© SVIT Ziirich

© 16.01.2018 - 24.04.2018

© Dienstag, 18.00 - 20.45 Uhr
TUNG MIETLIEGENSCHAFTEN SVIT :

Samstag, 09.00 - 15.30 Uhr

i Zurich-Oerlikon

. ASSISTENT/IN
. BEWIRTSCHAFTUNG
. STOCKWERKEIGENTUM SVIT

: SVIT Aargau

{ 23.04.2018-18.06.2018

¢ Montag, 18.00 - 20.35 Uhr
¢ Berufsschule, Lenzburg

: SVIT Graubiinden

i 06.04.2018 - 26.05.2018
 Freitag, 17.30 - 21.00 Uhr

i Samstag, 08.30 - 12.00 Uhr
i HWSGR, Chur

SVIT Ostschweiz

i 24.04.2018 - 22.05.2018
: Dienstag und Donnerstag,
: 18.00- 2115 Uhr

: KBZ, St.Gallen

i SVIT Zentralschweiz

i 03.01.2018 - 07.02.2018
i 04.06.2018 - 09.07.2018
: Montag und Mittwoch,

i 18.30-21.00 Uhr

i Luzern

| SVIT Zirich

¢ 13.11.2017 - 18.12.2017

i Montag, 14.30 - 20.45 Uhr
¢ Zirich-Oerlikon

ASSISTENT/IN LIEGENSCHAFTS-
i BUCHHALTUNG SVIT

i SVIT Aargau

: 1710.2018 - 05.12.2018

© Mittwoch, 18.00 - 20.35 Uhr
¢ Berufsschule, Lenzburg

i SVIT Basel

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

NSH Bildungszentrum, Basel

i SVIT Graubiinden

Modul 1: 24.08.2018 - 08.09.2018
: Modul 2:14.09.2018 - 29.09.2018
: Freitag, 17.30 - 21.00 Uhr

i Samstag, 08.30 -12.00 Uhr

: HWSGR, Chur

© SVIT Ostschweiz

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

i 18.00- 2115 Uhr

: KBZ St.Gallen

i SVIT Zentralschweiz

i Modul1:13.08.2018 - 19.09.2018
© Modul 2: 24.09.2018 - 21.11.2018
i Montag und Mittwoch,

: 18.30-21.00 Uhr

i Luzern

i SVIT Ziirich

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

: Samstag, 09.00 - 11.45 Uhr

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

i Zirich-Oerlikon

: ASSISTENT/IN

i IMMOBILIENBEWERTUNG SVIT
© SVIT Ziirich

i 13.08.2018 -10.12.2018

: Montag, 18.00 - 20.45 Uhr

¢ Samstag, 09.00 - 15.30 Uhr

¢ Ziirich-Oerlikon

KOMMUNIKATIONSTECHNIK /
: METHODENKOMPETENZ SVIT

i SVIT Aargau

07.06.2018 - 28.06.2018

i Donnerstag, 18.00 - 20.35 Uhr
i Berufsschule, Lenzburg

i SVIT Basel

i 05.03.2018 -19.03.2018

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

i SVIT Ostschweiz

i Samstag, 13.01.2018

: 08.30-16.15Uhr

© Donnerstag, 18.01.2018
¢ 18.00 - 21.15 Uhr

i KBZ, St.Gallen

SVIT Zentralschweiz

: 04.12.2017 - 13.12.2017
i Montag und Mittwoch,

© 18.30 - 21.00 Uhr

¢ Luzern

: ©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 Lausanne

© SRES BILDUNGSZENTRUM

© Die SVIT Swiss Real Estate School

¢ (SVIT SRES) koordiniert alle Ausbildun-

: gen fir den Verband. Dazu gehéren die

¢ Assistenzkurse, der Sachbearbeiterkurs,
i Lehrgénge fur Fachausweise und in Im-

i mobilientreuhand.

SACHBEARBEITERKURS SVIT
. ASSISTENZKURSE SVIT

— Assistent/in Bewirtschaftung

Mietliegenschaften

— Assistent/in Bewirtschaftung

Stockwerkeigentum

— Assistent/in Liegenschaften-

buchhaltung

— Assistent/in Immobilienvermarktung
¢ — Assistent/in Immobilienbewertung



LEHRGANG BUCHHALTUNGS-
SPEZIALIST SVIT

LEHRGANGE FACHAUSWEISE

— Bewirtschaftung FA
— Bewertung FA

— Vermarktung FA

— Entwicklung FA

LEHRGANG
IMMOBILIENTREUHAND

BACHELOR OF ARTS IN
REAL ESTATE

Akademischer Lehrgang als Aufbau auf
einen Fachausweis- und Immobilien-
treuhandlehrgang SVIT SRES

MASTER OF ADVANCED
STUDIES IN REAL ESTATE
MANAGEMENT

Jahrlicher Beginn im Herbst an der
Hochschule fiir Wirtschaft Ztirich
(www.fh-hwz.ch), weitere Informatio-
nen: SVIT Swiss Real Estate School AG,
www.svit-sres.ch

Fiir die Romandie

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

In Ticino

(corsi ed esami in italiano)
Segretariato SVIT Ticino

Laura Panzeri Cometta

Corso San Gottardo 89, 6830 Chiasso
70919211073

svit-ticino@svit.ch

ANZEIGE

O REGIONALE LEHRGANGS-
¢ LEITUNGEN IN DEN SVIT-
i MITGLIEDERORGANISATIONEN

Die regionalen Lehrgangsleitungen

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

i schaftung. Fur Fragen zu den Lehrgéan-

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

¢ Immobilientreuhand wenden Sie sichan :
© SVIT Swiss Real Estate School.

REGION AARGAU

¢ Zustandig fur Interessenten aus

: dem Kanton AG sowie angrenzende
¢ Fachschul- und Priifungsregionen:
i SVIT-Ausbildungsregion Aargau

¢ SVIT Aargau, Claudia Frehner

: Bahnhofstrasse 55, 5001 Aarau

i T0628362082; F062 8362081

: info@svit-aargau.ch

i REGION BASEL

i Zustandig fur die Interessenten aus

¢ den Kantonen BS, BL, nach Basel

: orientierter Teil des Kantons SO,

© Fricktal: SVIT Swiss Real Estate School
¢ ¢/o0 SVIT beider Basel, Aeschenvorstadt 55 :
¢ Postfach 610, 4010 Basel

i T0612832480; F 0612832481
© svit-basel@svit.ch

: REGION BERN

¢ Zustandig fur Interessenten aus den

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

: Max-Daetwyler-Platz 1, 3014 Bern

: T0315373636; F 0315373738

i weiterbildung@feusi.ch

: REGION OSTSCHWEIZ

i SVIT Swiss Real Estate School

i ¢/o Claudia Strassle

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

i T0523781402; F 05237814 04

i c.straessle@straessle-immo.ch

REGION GRAUBUNDEN

¢ Regionale Lehrgangsleitung:

¢ Hans-Jorg Berger

: Sekretariat: Marlies Candrian

: SVIT Graubunden

¢ Bahnhofstrasse 8, 7001 Chur

: 708125700 05; F 081257 00 01
svit-graubuenden@svit.ch

: REGION ROMANDIE
Lehrgange und Priifungenin

i franzosischer Sprache:

i SVIT Swiss Real Estate School SA

: Avenue Rumine 13,1005 Lausanne
§ T0213312090
karin.joergensen@svit-school.ch

: REGION SOLOTHURN

i Zustandig fir Interessenten aus

¢ dem Kanton SO,

© solothurnorientierter Teil BE

¢ Feusi Bildungszentrum

¢ Sandmattstr. 1, 4500 Solothurn

i T0325445454;F 032544 5455
¢ solothurn@feusi.ch

: REGIONE TICINO

Regionale Lehrgangsleitung/Direzione
¢ regionale dei corsi:

: Segretariato SVIT Ticino

i Laura Panzeri Cometta

i Corso S. Gottardo 89, 6830 Chiasso

¢ T0919211073, svit-ticino@svit.ch

REGION ZENTRALSCHWEIZ

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

: und Hofe), UR, ZG:

Regionale Lehrgangsleitung:

¢ Daniel Elmiger, Kasernenplatz 1,

¢ 6000 Luzern7,T0415082019
svit-zentralschweiz@svit.ch

i REGION ZURICH

i Zustandig fur Interessenten aus

¢ denKantonen GL, SH, SZ

¢ (nur March und Hofe) sowie ZH:

¢ SVIT Swiss Real Estate School

¢ ¢/o SVIT Zurich,

i Siewerdtstrasse 8, 8050 Zurich

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

i OKGT ORGANISATION KAUF-
MANNISCHE GRUNDBILDUNG
: TREUHAND/IMMOBILIEN

i Geschaftsstelle

i Josefstrasse 53, 8005 Ziirich
T0433333665;F0433333667

¢ info@okgt.ch, www.okgt.ch

© BRANCHENKUNDE

i TREUHAND- UND

¢ IMMOBILIENTREUHAND
: FUR KV-LERNENDE

i siehe www.okgt.ch

Arger mit

Falschparkierern?

Unsere Cratis-App hilft.

Sie haben reservierte Parkplatze: fur Ihre Kunden, lhre Mitarbeiter oder
Ihre Mieter, Trotz Parkverbot stellen immer wieder Unberechtigte ihre
Fahrzeuge auf diesen Parkplatzen ab und blockieren sie. Das ist érgerlich

und verursacht Umtriebe.

Unsere Gratis-App hilft in diesen Fallen weiter,
Einfach, effektiv und fair.

Fr.: 10.- RUckvergltung pro Falschparkierer

Einfacher Ablauf

in Rechnung,

Diskreter Weg

JETZT >
KONTAKT
AUFNEHMEN
UNTER:

Sie melden uns den Falschparkierer
Uber die App, wir stellen ihm eine
rechtsglltige Umtriebsentschadigung

Alles |3uft Gber uns als neutralen
Partner. Ihr Name wird gegentber
dem Falschparkierer nicht erwéhnt.

Rasch erledigt

Das Erfassen mit der App
dauert fUr Sie drei Minuten.
Danach kilmmern wir uns um
alle weiteren Schritte.,

Lohnend fiir Sie

Fir jeden rechtsglltig erfassten
Falschparkierer erhalten Sie
Fr. 10.00 ausbezahlt.

Eorkplatzkontrolle.ch
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Seminare und Tagungen
der SVIT Swiss Real

svit

SWISS REAL ESTATE SCHOOL :

Seminare und Tagungen

der SVIT Swiss Real Estate School

21.11.2017 Bestellerkompetenz
22.11.2017
05.12.2017 Mehrwertsteuer

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

© SEMINAR
BESTELLERKOMPETENZ IM
FACILITY-MANAGEMENT

21.11.2017

INHALT

Die Beschaffung von Leistungen und
Ressourcen ist ein zentraler und uner-

len und Betreiben von Immobilien tiber
den gesamten Lebenszyklus.

geschéaft und der damit verbundenen
Auslagerung von Dienstleistungen an
Dritte sind die Beschaffungsvolumina
im Facility-Management und in der
Immobilienwirtschaft markant ange-
wachsen. Mit steigender Tendenz wer-
den alleine in der Schweiz jahrlich
Drittleistungen fir etliche Milliarden
Franken zugekauft oder neudeutsch
(outgesourct). Qualitat, Bedirfnisge-
rechtigkeit, Wirtschaftlichkeit, aber
auch Umweltvertraglichkeit all dieser
Leistungen stehen eins zu eins in Ab-
hangigkeit von deren Beschaffung.

Es versteht sich darum von selbst,
dass im Zeitalter von Outsourcing die
Beschaffungs- oder Bestellerkompe-
tenz zentrale und unabdingbare Kern-
kompetenz eines erfolgreichen Immo-
bilienmanagements geworden ist.

ANZEIGE

Mietrecht Best Practice (ausgebucht)

svit

SWISS REAL ESTATE SCHOOL

i ZIELPUBLIKUM

¢ Immobilienbewirtschafter und -ver-

i markter, Bauherrenberater und -ver-

¢ treter, Architekten und Ingenieure,

{ Eigentiimer von Wohn- und Geschafts-
¢ immobilien

{ REFERENT

: Steffen Gurtler, Move Consultants AG
i David Schertenleib, Procurement

: Partner AG

VERANSTALTUNGSORT UND -ZEIT
: Hotel Sedartis, 8800 Thalwil
i 09.00 bis 16.00 Uhr

: TEILNAHMEGEBUHR

i 783 CHF (SVIT-Mitglieder), 972 CHF
(tbrige Teilnehmende) inkl. MWST.

i Darin inbegriffen sind Seminarunterla- :
i gen, Pausengetranke und Mittag-
© essen.

© SEMINAR

: MEHRWERTSTEUER BEI BEWIRT-
© SCHAFTUNG, ERSTELLUNG UND

: UBERTRAGUNG VON IMMOBILIEN
: 05.12.2017

INHALT

¢ Der Bewirtschafter von unternehme-
i risch genutzten Immobilien (fur die ei- :
i gene steuerbare Leistungserstellung
i oder Vermietung / Verkauf mit Op-

Diesem Umstand wird bei der immobi- tion) hat die Vorschriften des Mehr-

¢ lienwirtschaftlichen Aus- und Weiter-

¢ bildung bisher kaum Rechnung getra-
gen. Dieses kritische Manko will SVIT

i FM Schweiz in Zusammenarbeit mit ~ :
i der Schulfirma des Verbandes mit dem :
Leitfaden «Bestellerkompetenzy und
lasslicher Erfolgsfaktor beim Bereitstel- : entsprechenden Seminaren dazube-
: seitigen. Als Organisation, die sich sehr :
direkt an der Schnittstelle zwischen

i Leistungsempfénger und - erbringer
Mit zunehmendem Fokus auf das Kern- : Dewegt, sieht es SVITFM Schweiz als

: ihre Aufgabe, hier einen wichtigen Bei-
¢ trag zu leisten.

: wertsteuergesetzes (MWSTG) und der
i Mehrwertsteuerverordnung (MSWTV)
i zu beachten. Die Eidg. Steuerverwal-
i tung (ESTV) hat ihre diesbeziigliche

Praxis in verschiedenen umfangrei-

¢ chen Publikationen festgelegt.
Die theoretischen Grundlagen wer-

den - gestiitzt auf die aktuelle Praxis

¢ der ESTV - anhand von praktischen

: Fallen und Fragen der Teilnehmen-
den aufgearbeitet und diskutiert (von
i der MWST ausgenommene Uberlas-

i sung, Option usw). Die bei Neu- und

¢ Umbau von Immobilien wichtigen Ab-
i grenzungskriterien zwischen von der
: MWST ausgenommener und steuer-

¢ barer Immobilienlieferung werden er-
i lautert. Die bezuiglich der MWST mog-
¢ lichen Ubertragungsvarianten von

i Immobilien werden erklart und dis-

i kutiert. Wer sich mit den relevanten

: MWST-Fragen bei der Erstellung, der

i Ubertragung und Bewirtschaftung von :
i Immobilien nicht konkret auseinan-
¢ dersetzt, riskiert Nachteile und ver-
© gibt Chancen.

¢ ZIELPUBLIKUM
¢ Fohrungs- und Fachkrafte aus dem
: Bereich Immobilienmanagement, Im-

mobilien-Bewirtschaftung sowie In-

i vestoren und Treuhander.

© REFERENT

i Makedon Jenni, T+ R AG,

: 3073 Giimligen

¢ lic.rer. pol., MAS in Accounting & Fi-
i nance, Mitglied Subkommission

i MWST von EXPERTsuisse

VERANSTALTUNGSORT UND -ZEIT
i Sorell Hotel Aarauerhof, 5000 Aarau
i 09.00 bis 16.30 Uhr

: TEILNAHMEGEBUHR

783 CHF (SVIT-Mitglieder), 972 CHF
¢ (ubrige Teilnehmende) inkl. MWST.

i Darin inbegriffen sind Seminarunter-
lagen, Pausengetranke und Mittag-

i essen.

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

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

¢ 1 _Kostenfolge bei Abmeldung: Eine Annul-
¢ lierung (nur schriftlich) ist bis 14 Tage vor :
¢ i Veranstaltungsbeginn kostenlos maglich, :
i bis 7 Tage vorher wird die Halfte der Teil- :
¢ nehmergebuhr erhoben. Bei Absagen da- :
¢+ nach wird die volle Gebiihr fallig. Ersatzteil- :
i nehmer werden ohne zusatzliche Kosten

¢ 1 akzeptiert. :
;i _Programménderungen aus dringendem
¢ ¢ Anlass behalt sich der Veranstalter vor.  :

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

Weitere Infos unter: www.svit-sres.ch

svit

SWISS REAL ESTATE SCHOOL
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Leiter Immobilien

Objektmanagement (m/w) 80-100%

Der Bereich Immobilien ist verantwortlich fir die
strategische Planung, Steuerung und Bewirt-
schaftung der Immobilienportfolios, deren
Pensionskassen und des eigens aufgelegten
Immobilienfonds sowie die daraus resultierende

Projektierung und Realisierung der Bauvorhaben.

Zur Ergdnzung unseres Teams am Hauptsitz

in Bern suchen wir als Leiter Objektmanagement
und Mitglied des Fiihrungsteams eine qualifizierte
und erfahrene Fihrungspersonlichkeit.

Ihre Aufgaben:

« Verantworten der personellen, fachlichen
und organisatorischen Fiihrung der Abteilung
Immobilien-Objektmanagement

o Sicherstellen einer an Zielen und der Strategie
ausgerichteten Bewirtschaftung des Immo-
bilienportfolios

 Proaktives Einbringen der ausgeprégten
Fachkenntnissen zur Weiterentwicklung der
Organisation sowie zur Optimierung der
Prozesse

« Steuern und Uberwachen der externen
Dienstleister, insbesondere aus der kauf-
mdnnischen und technischen Immobilien-
bewirtschaftung

o Erstellen und Umsetzen der einzelnen
Objektstrategien

+ Begleiten und Uberwachen der Interessen-
wahrung im Property Management

Ihre Kontaktperson

Herr Christoph Etter
Recruiting & Sourcing
Telefon 031389 65 77
christophl.etter@mobiliar.ch

 Unterstitzen bei der Beurteilung von
Akquisitions- und Entwicklungsobjekten und
deren spdteren Portfoliointegration

« Kontaktpflege zu unseren Schlissel-Mietern
inklusive Mietvertragsverhandlungen fir
komplexe Geschdfts- und Spezialliegen-
schaften

Ihr Profil:

» Abgeschlossene héhere Ausbildung im
Immobilienbereich, vorzugsweise eidg.
dipl. Immobilien-Treuhdnder

 Erfahrung in der Bewirtschaftung sowie in
Sachen Mietrecht und Grunddienstbarkeiten
(Kenntnis der Besonderheiten in der Vermie-
tung von Geschdfts- und Spezial-
liegenschaften sowie Vertrautheit mit den
Merkmalen von Miteigentumskonstrukten)

» Umsetzungsstarke Fihrungspersénlichkeit

» Ausgeprdgte Sozialkompetenz sowie
strategische Denkweise

» Gute Deutsch- und Franzésischkenntnisse

Wir bieten Ihnen eine spannende und herausfor-
dernde Aufgabe in einem dynamischen Umfeld.
Der Arbeitsplatz befindet sich an zentraler Lage
in Bern.

Haben wir Ihr Interesse geweckt? Dann senden
Sie uns Ihre vollstdndigen Bewerbungsunter-
lagen (an Christoph Etter oder online via
jacando.mobiliar.jobs).

die Mobiliar

001370
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MANDATUM Stellenmarkt

Nidau liegt am Bielersee und zahlt rund 7°000 Einwohnerinnen und Einwohner. Im Ver-
laufe der Zeit hat sich die Gemeinde zum regionalen Subzentrum mit bester Erschliessung
entwickelt. Die Stadtverwaltung gliedert sich in flinf Abteilungen. In der Abteilung Infra-
struktur ist die Stelle als

Leiter/in Hochbau - Projektleiter/in Bauprojekte

mit einem Beschaftigungsgrad von 80 bis 100 % neu zu besetzen. Der Stellenantritt erfolgt
auf den 1. Februar 2018 oder nach Vereinbarung. Wenn Sie eine initiative Personlichkeit
mit Ausbildungs- und Erfahrungsausweis in der Leitung von Bauprojekten sind, haben Sie
gute Bewerbungschancen!

lhre Aufgaben

Sie bewirtschaften die stadtischen Liegenschaften einschliesslich des Strandbades und der
Schulinfrastrukturen und sind fir die Personalfiihrung verantwortlich. Sie pflegen vielseitige
Kontakte nach innen und aussen, erarbeiten Projektantrdage, bearbeiten kommunale Bau-
eingaben, begleiten Submissionsverfahren, organisieren Ausfiihrungsarbeiten und erstellen
Kreditabrechnungen. Kurz: Sie leisten in der Verantwortung gegenuber Abteilungsleitung
und Ressort bedeutende Beitrage an den erfolgreichen Bau, den Werterhalt und den
wirtschaftlichen Betrieb der stddtischen Hochbauten.

lhr Profil

Sie bringen eine bautechnische Aus- und Weiterbildung (FH), Erfahrung in der Leitung von
Bauprojekten und Know-how in der betriebswirtschaftlichen Geschaftsbearbeitung mit. Sie
setzen sich fiir Okologie am Bau, nachhaltige Sanierungsprogramme und ein rationelles
Projektmanagement ein. Ihr Organisationstalent, Ihre Flexibilitat und Ihre selbstandige und
kooperative Arbeitsweise zeichnen Sie ebenso aus, wie Ihr Verhandlungsgeschick und Ihr
Durchsetzungsvermogen. Und: Sie kénnen sich auch in der franzdsischen Sprache verstan-
digen.

Wenn Ihr Kompetenzprofil dem Anforderungsprofil entspricht und Sie Ihre Zukunft in der
Stadtverwaltung Nidau sehen, sollten Sie lhre Bewerbung mit Foto bis 27. November 2017
an Hans Rudolf Loffel, MANDATUM GmbH, Postfach, 3076 Worb, oder info@mandatum.ch
einreichen. Fiir weitere Gemeindeinformationen: www.nidau.ch

MANDATUM Verwaltungsmanagement GmbH
Beratung und Support fir Politik und Verwaltung, Postfach, 3076 Worb,
Telefon 031 832 44 32, info@mandatum.ch, www.mandatum.ch




Unser Weiterbildungsangebot fiir berufstdtige Bau- und Immobilienfachleute umfasst unter
anderem den Weiterbildungsmaster ,Master of Advanced Studies in Real Estate Manage-
ment“, bestehend aus den Weiterbildungsstudiengdangen CAS Immobilienbewertung, CAS
Areal- und Immobilienentwicklung und CAS Immobilienmanagement.

Im Departement Architektur, Holz und Bau am Standort Burgdorf suchen wir nach Vereinbarung eine/-n

Leiter/-in Weiterbildungsstudiengang
CAS Immobilienmanagement 10%

Zum Aufgabengebiet dieser Stelle gehort die Leitung des Weiterbildungsstudienganges ,Certificate of
Advanced Studies (CAS) Immobilienmanagement® der BFH AHB sowie dessen inhaltliche und didakti-
sche Weiterentwicklung zusammen mit involvierten Modulleitenden und Fachdozierenden. Ausserdem
tibernehmen Sie Unterrichtseinheiten, begleiten Abschlussarbeiten im CAS sowie Masterarbeiten im
MAS REM. Sie sind zustandig fir die aktive Vermarktung und die Prasentation des CAS und auch die
Beratung und Betreuung von Interessierten und Teilnehmenden gehdrt zu Thren vielfaltigen Aufgaben. In
organisatorischen und administrativen Belangen konnen Sie auf tatkraftige Unterstiitzung durch unser
Weiterbildungsteam zéhlen.

Mehr tiber diese spannende Stelle fiir eine ausgewiesene Fachperson (Architekt/-in, Betriebsékonom/-in,
Ingenieur/-in) mit einer Weiterbildung in BWL oder Real Estate, finden Sie unter www.bfh.ch/jobs.

F
H Berner

Fachhochschule bfh.Ch/jObS

Kanton Ziirich
Baudirektion
Immobilienamt

Eigentiimervertreter/-in (50% befristet
fur 4 Jahre)

Die 8 Mitarbeitenden im Ressort Portfoliomanagement betreuen iber 2000 Liegenschaften mit einem
Neuwert von ca. 10 Milliarden Franken. Dazu zahlen Kliniken, Schulen, Gefangnisse, Denkmaler aber
auch Biro- und Wohnbauten. Wollen Sie Ihre Erfahrung im ganzheitlichen Betreuen von Immobilienpro-
jekten bei uns einbringen?

Als Eigentimervertreter/-in benodtigen Sie eine baufachliche, technische Ausbildung und betriebswirt-
schaftliches Denken mit einer Affinitdt zu Immobilien und Politik. Mehrjahrige Erfahrung im Projektma-
nagement und im ganzheitlichen Betreuen von Immobilienprojekten sind zwingend fir die Umsetzung
und Uberpriifung von strategischen Vorgaben auf Objektebene. Sie vertreten die Eigentiimerinteressen in
einem grossen Entwicklungsgebiet von der Konzeption ber die Planung bis hin zu Teilumsetzungen von
Bauprojekten. Daher sind Prozessverstandnis, ausgepragte Kommunikationsfahigkeiten sowie eine hohe
Flexibilitdt und Belastbarkeit elementar.

Wenn Sie sich gemeinsam mit uns bei der Baudirektion engagieren, pragen Sie das Gesicht des Kantons
Zirich mit. Dabei kdnnen wir Ihnen ein spannendes Umfeld anbieten — und das 2 Minuten vom Hauptbahn-
hof entfernt.

Patrick Schmid ist Leiter Portfoliomanagement und vielleicht Ihr kiinftiger Chef. Er ist fir lhre konkreten
Fragen da: 043 259 22 14. Wir freuen uns auf lhre Online-Bewerbung unter www.bd.zh.ch/jobs.
Ihr neues Umfeld: www.immobilienamt.zh.ch.
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Vor zehn Jahren wurde die FM-Kammer des SVIT gegriindet. Ein Jubilaum, welches der Ver-
band diesen Herbst mit einer Reise nach Turin feierte. Ein Riickblick der Vorstandsmitglieder
Andreas Meister und Peter Gallmann zeigt, wie wichtig die Verbandsaktivitat heute ist.

der Move Consultants AG.

REMI BUCHSCHACHER* @----:vvvvveveeseen

WECHSELNDE BEDURFNISSE. Die
Anforderungen an den Betrieb
der immer anspruchsvoller und
komplexer werdenden Gebau-
de, Anlagen, Installationen und
Einrichtungen steigen stetig.
Die sichere und professionelle
Gewahrleistung des Nutzwertes
von Immobilien ist deshalb un-
trennbar mit qualitativ hochste-
hendem Facility-Management
(FM) verbunden. Es ist eine Ge-
samtleistung von verschiedens-
ten Disziplinen, welche das Ge-
schaft komplex macht. All diese
Leistungen unter Wahrung al-
ler rechtlicher und wirtschaft-
licher Rahmenbedingungen zu
erbringen, setzt hohe Anspri-
che an die beteiligten Personen
und an deren laufende Aus- und
Weiterbildung.

Die Herausforderung fur
das FM besteht hauptsachlich
in betrieblich genutzten Immo-
bilien. Diese sehen sich heute
standig wechselnden Bediirf-
nissen und Anforderungen ge-
gentber und mussen entspre-
chend flexibel sein. Ansonsten
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2012: Good Morning FM bei Campus Novartis (linkes Bild) und Dr. Andreas Meister, Prasident der FM-Kammer

drohen unzufriedene Nutzer,
hohere Unterhalts- und In-
standstellungskosten und im
Worst Case Ertragsreduktionen
oder gar der Leerstand.

Um diese vielfaltige An-
forderungspalette zu biindeln,
griindeten 2007 fiinf Partner
die FM-Kammer innerhalb des

99 Wir streben ein qualitatives
und nicht quantitatives

Wachstum an.»

DR.ANDREAS MEISTER

SVIT, was gerade fiir die Be-
setzung des Vorstandes reich-
te. Heute sind es bereits 53
Mitglieder, davon drei Viertel
Firmen.

«Zum Zeitpunkt der Grin-
dung war die nationale FM-Ver-
bandslandschaft sehr untiber-
sichtlich. Neben drei bereits
mehr oder weniger etablier-
ten Verbanden buhlten mit uns
drei Verbands-Neugriindun-
gen um Wahrnehmung, Aner-
kennung und Mitglieder — und

dies in den argsten Zeiten der
Immobilien- und Finanzkrise»,
erinnert sich Andreas Meister,
Prasident und Griindungsmit-
glied des Verbands. Aus diesem
Blickwinkel sei es nur verstand-
lich, dass der neue Verband zu
Beginn seitens der bestehen-
den Verbande nicht mit Freude
begriisst wor-
den sei. Anders
war die Situati-
on bei den fiih-
renden Dienst-
leistern, die mit
der Mitglied-
schaft in der
neu entstehenden FM-Kammer
Zugang zum SVIT und zu des-
sen Angeboten und Netzwer-
ken fanden.

PLATTFORM FUR DEN DIALOG.
«Die FM-Kammer sah sich von
Beginn weg als Plattform, die
FM-Dienstleister, Corporates
und auch institutionelle Eigen-
timer vereint und den Dialog
zwischen den unterschiedli-
chen Rollen fordert und damit
einen Beitrag zur Entwicklung

Schweiz und Geschéftsfiihrer

der damals doch noch jungen
Branche leistet. Dabei lag der
Fokus immer auf (Firmen-) Mit-
gliedern mit einem Leistungs-
ausweis im FM. Die Qualitat der
Mitglieder war uns stets wichti-
ger als die Anzahl. Insbesonde-
re wollten wir keine branchen-
fremden Trittbrettfahrer, die
einfach den Zugang zum Netz-
werk unseres Verbandes such-
ten», definiert Meister die Auf-
nahmepolitik.

Eine ausgewogene Pra-
senz zwischen Dienstleistern
und Corporates sieht er als
zentralen Schliissel zum Er-
folg. «Die Entwicklungen und
Erfolge im FM hangen haupt-
sachlich von einem starken
Miteinander von Dienstleis-
tern, Corporates, Publics und
auch institutionellen Eigentii-
mern ab. Diesen Dialog for-
dern und moderieren wir.»

Das sieht auch Peter Gall-
mann, langjahriges Vorstands-
mitglied und Vizeprasident der
FM-Kammer so: «Unter dem
Dach von SVIT hatte die FM-
Kammer eine hervorragen-



2016 Mitgliederanlass bei Sauber.

de Basis. Das alleine ist je-
doch noch keine Garantie fiir
Erfolg. Das Engagement des
Vorstandes und die Verbun-
denheit mit der Branche und
deren Akteuren war und ist der
Schliissel dazu. Drei der sechs
FM-Verbande/-Vereinigungen
hatten da weniger zu bieten
und wurden danach sukzessive
obsolet. Die heutigen drei ver-
bliebenen Verbande SVIT FM,
IFMA und FMPro haben alle
ihre Daseinsberechtigung und
konnen sich gegenseitig ergan-
zeny, ist er liberzeugt.

ALS EIGENSTANDIGE KAMMER BE-
WAHRT. «Wir haben uns als ei-
genstandige Kammer im Haus
des SVIT bewaihrt. Unser pat-
ronaler Ansatz reflektiert, dass
wir uns primar fiir die Anliegen
und Interessen von Unterneh-
men auf der Angebots- und auf
der Nachfrageseite stark ma-
chen - und dies wahrend der
letzten zehn Jahren bewiesen
haben», erganzt Gallmann. So
werden den Mitgliedern Platt-
formen fiir Begegnungen und

Austausch angeboten. «Wir re-
agieren auf ihre Anliegen und
arbeiten mit ihnen in erfolgrei-
chen Projekten fir Grundlagen,
Unterlagen und Werkzeugen
zusammen zum gemeinsamen
Nutzen. Dabei unterstiitzen uns
unsere Mitglieder durch Wis-
sen, Engagement und Finan-
zen. Zusammen sind wir erfolg-
reich.» Eines der wichtigsten
Themen {iberhaupt aber ist fiir
Peter Gallmann die Anndhe-
rung auf Augenhohe zwischen
den Protagonisten des kauf-
mannischen und des technisch/
infrastrukturellen Betriebes.

Hier liege fiir alle ein gros-
ses qualitatives Reservoir an
Potenzialen. «Diese Anni-
herung ist ein eigentlicher
«Change Prozess> und erfor-
dert das Verstandnis, dass alle
auf gute Leistungen der ande-
ren angewiesen sind und davon
auch in hohem Masse profitie-
reny, lautet sein Credo.

Gleich zu Beginn hat sich
die FM-Kammer an die Orga-
nisation und Durchfiihrung von
wichtigen Branchenanlassen

gemacht. So wurden Veranstal-
tungen wie FM Day, Good Mor-
ning FM und das Real Estate
Symposium etabliert. Und wie
entwickeln sich diese Brands?
Fiir Andreas Meister ist es klar:
«Die starkste Marke ist natir-
lich der FM Day, der im kom-
menden Jahr zum zehnten Mal
stattfinden wird. Er ist diskus-
sionslos die fihrende FM-Ver-
anstaltung in der Schweiz und
vereint gleichwohl fiihrende
Corporates und FM-Dienstleis-
ter. Trotz grosser Konkurrenz
von Veranstaltungen gelingt
es, am FM Day Jahr fir Jahr
eine, besonders auch qualita-
tiv, hochstehende Teilnehmer-
schaft in Horgen zu empfangen
und zu begeistern.»

Mit dem FM Day setze die
FM-Kammer ein starkes Ausru-
fezeichen fur die Branche und
sich selbst. Gleichzeitig leis-
ten der FM Day wie auch das
Real Estate Symposium einen
wesentlichen Beitrag zum wirt-
schaftlichen Erfolg und damit
zur Handlungsfahigkeit des
Verbandes.

IMAGE VERBESSERT. Die Nut-
zungsphase entscheidet fast
alleinig iber Erfolg und Miss-
erfolg einer Immobilie. Die zu-
nehmende Wichtigkeit des Le-
benszyklus-Losungsansatzes
des FM ist im Immobilienma-
nagement mittlerweile erkannt
und FM hat seinen Platz in der
Immobilienwirtschaft gefun-
den. «Dass es immer noch eini-
ge Ewiggestrige gibt, die FM mit
Hauswartung oder Reinigung
gleichsetzen, damit konnen wir
gut leben», meint Meister. Sehr
wichtig fir die Entwicklung des
FM ist dabei das projekt- und
baubegleitende FM. «Beim pro-
jekt- und baubegleitenden FM
ist es wichtig, dass von Anfang
an das FM in den Prozess ein-
gebunden ist. Grosse Investo-
ren und Corporate-Firmen ha-
ben das begriffen; viele in der
Planung und Realisierung noch
immer nicht», bemangelt Pe-
ter Gallmann. Fir Planer, GU
etc. sei das FM aus verschie-
denen Partikularinteressen he-
raus noch immer unerwiinscht.
Viele Bauherrenberater hat-
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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
ugehodrigen 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



¥

720717 Jublléiurhsfeise 7nach Turin;r

ten bis heute wenig Ahnung
von FM; der Betrieb nach dem
Bau spiele eine sehr unterge-
ordnete Rolle. «Da haben wir
noch viel zu tun. Ob der Betrieb
eines Gebiudes — mit Einsatz
der Instrumente wie zum Bei-

den Partnerverbanden RealFM
in Deutschland und FMA in
Osterreich. «Gerade bei einem
Thema wie BIM sind andere
Lander deutlich weiter. Hier
gilt es, von deren Erfahrungen
und aus ihren Fehlern zu ler-

79 Das Engagement des Vorstandes und
die Verbundenheit mit der Branche ist der
Schlissel des Erfolgs.»

PETER GALLMANN, VIZEPRASIDENT DER FM-KAMMER

spiel dem projekt- und baube-
gleitenden FM - beim Projekt
rechtzeitig eingebracht wird,
muss der Bauherr im eigenen
Interesse selber bestimmeny,
sagt Gallmann.

INTERNATIONALE VERNETZUNG.
Die internationale Vernetzung
istfiir die FM-Kammer des SVIT
sehr wichtig. Deshalb besteht
eine enge Zusammenarbeit mit

nen. Auch ist der internationa-
le Austausch mit unseren Part-
nerverbanden grundsatzlich fiir
den Abgleich von Themen aber
auch fiir die Anwendung von
nationalen Grundlagen sehr
wichtig», betont Gallmann. So
stammen die urspriinglichen
Grundlagen fiir das schweize-
rische Online-Assessment fir
Objektmanager aus der Zusam-
menarbeit mit RealFM, und die

Grundlage fiir das Werk «Werk-
eigentiimerhaftung und Betrei-
berverantwortung» basiert auf
der Norm GEFMA 190.

Andererseits wird das Werk
von SVIT FM «Bestellerkompe-
tenz» in den anderen Landern
auch benutzt. Die Broschiire
des Funktions- und Leistungs-
modells wurde von allen drei
Verbanden gemeinsam ge-
schaffen und hat in allen drei
Landern Giiltigkeit. Ebenfalls in
allen drei Landern finden mitt-
lerweile FM Days auf dhnlich
gutem Niveau statt.

«Wir streben als Kammer
— was der angelsachsischen
«Chamben gleichzusetzen ist
— in erster Linie ein qualitati-
ves und nicht ein quantitatives
Wachstum an. Der Fokus liegt
eindeutig bei zusatzlichen Mit-
gliedschaften von fiihrenden
Corporates. Mit diesen pfle-
gen wir heute schon einen re-
gelmadssigen und interessanten
Dialog. Daraus entstehen zu-
nehmend neue Mitgliedschaf-
ten von Organisationen und
Personen, die diese gewichtige

Plattform von SVIT FM Schweiz
nutzen und dort auch ihren Bei-
trag leisten wollen und», halt
Andreas Meister fest, «neue
Mitglieder sind jederzeit will-
kommen.» °

: AKTIVES ZUSAMMENSPIEL
: FORDERN

: Die FM-Kammer der Schweizer Immobilien-:
¢ wirtschaft (SVIT FM Schweiz) widmet sich :
: seit Oktober 2007 dem Bereich Facility-

: Management. Sie fuhrt Eigenttimer, Inves- :
: toren, Nutzer und Dienstleister von institu- :
: tionellen wie betrieblich genutzten Immobi-:
 lien zusammen - und vereint samtliche
 Beteiligten am Wertschépfungsprozess Im-:
: mobilien. Im aktiven Zusammenspiel aller :
: entstehen innovative Losungen mit Wert-
 steigerung fur Eigenttimer und neue Chan- :
: cenund Leistungen fiir die Immobilienwirt- :
: schaft. Die FM-Kammer ergénzt die bereits
: bestehenden Fachkammern des SVIT :
: Schweiz fur Schatzungsexperten, Bauher- :
: renberater und Makler. :

: Bereits bekannt sind die Daten fiir die :
: Events der FM-Kammer im nachsten Jahr: :
: Real Estate Symposium am 13. Marz 2018 :
: und der FM Day am 19. Juni 2018. Weitere :
: Informationen finden Sie unter: :
i www.svit.ch/svit-fm-schweiz.html

.~ *REMI

" BUCHSCHACHER

| Der Autor st freier Wirt-

| schaftsjournalist mit :
Schwerpunkt Immobilien-
wirtschaft in Luzern. :
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Der Herbstanlass der Fachkammer Stockwerkeigentum bot einen idealen Rahmen zum Er-
fahrungsaustausch. Rechtsanwalt Boris Grell widmete sein Referat den unterschiedlichen
Zustandigkeiten von Stockwerkeigentimern und Stockwerkeigentimergemeinschaften.

Referent Boris Grell (links), Michel de Roche (Prasident Fachkammer) und Dieter Beeler (Prasident SVIT Ziirich), (Bilder: Michael Fritschi, Foto-Werk).

JURG ZULLIGER* @-+---vvvvveesearaeueuaennns

DER FEINE UNTERSCHIED. Am gut
besuchten Herbstanlass der
Fachkammer Stockwerkeigen-
tum am Flughafen Ziirich refe-
rierte Rechtsanwalt Dr. Boris
Grell iiber den «feinen Unter-
schied» zwischen Stockwerk-
eigentiimern und Stockwerk-
eigentiimergemeinschaft. Was
in den Ohren juristischer Laien
zundchst etwas speziell tont,
namlich die Handlungsmog-
lichkeiten und Parteifahigkeit
einer Stockwerkeigentiimer-
gemeinschaft, ist fiir die Pra-
xis hochst relevant — wer hat
zum Beispiel die Legitimation,
bei Baubewilligungsverfah-
ren in der Nachbarschaft Re-
kurs einzulegen? Werist hand-
lungsfahig, wenn Baumangel
in der Tiefgarage, an der Fas-
sade oder am Dach zu bean-
standen sind?
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Nach dem Gesetz ist die
Stockwerkeigentiimergemein-
schaft keine juristische Person,
aber sie erwirbt zum Beispiel
unter ihrem eigenen Namen

beschrankt handlungsfahig,
soweit es im Kern um die ge-
meinschaftliche Verwaltung im
Interesse der Stockwerkeigen-
timer geht (ZGB Art. 712q ff.).

99 Stockwerkeigentiimergemeinschaft
ist weder Fisch (juristische Person) noch
Vogel (natiirliche Person).»

RECHTSANWALT BORIS GRELL

gewisse Vermogen — so etwa
ein Sondervermogen, aus dem
die iblichen Verwaltungskos-
ten gedeckt werden. Auch der
Erneuerungsfonds - sofern er
vorgesehen ist — stellt insofern
ein Vermogen der Gemein-
schaft dar. Weiter ist die Stock-
werkeigentiimergemeinschaft

«Alles andere fallt ausschliess-
lich in die Zustandigkeit der
einzelnen  Stockwerkeigen-
timer», fasste Boris Grell zu-
sammen. Die Stockwerkeigen-
timergemeinschaft ist aber
typischerweise handlungsfa-
hig, wenn es um Baubewilli-
gungsverfahren geht.

Kommt ein Rekurs gegen
eine Baubewilligung aufs Ta-
pet, muss die Stockwerkeigen-
timergemeinschaft aktiv wer-
den - in der Praxis wird dies
der zustandige Verwalter an
die Hand nehmen. Bei Baube-
willigungsverfahren konnen
die einzelnen Stockwerkeigen-
timer hochstens dann selbst
Rekurs einlegen, wenn sie eine
besondere Betroffenheit nach-
weisen konnen.

DIE GEMEINSCHAFTLICHE VER-
WALTUNG. Die Stockwerkeigen-
timergemeinschaft ist in ers-
ter Linie zustdndig fur die
gemeinschaftliche  Verwal-
tung des Stammgrundstiicks
und der gemeinschaftlichen
Teile fiir die Gesamtheit der
einzelnen Stockwerkeigentii-
mer. Folgende Beispiele sind
anzufithren:



— Organisation des Stock-
werkeigentums sowie Ver-
fassung, Anderung und
Aufhebung des Reglements
der Stockwerkeigentiimer-
gemeinschaft.

- Uberwachung des Zustan-
des des Gebdudes und der
gemeinschaftlichen Anlagen;
konkret umfasst dies auch die
Umsetzung von beschlosse-
nen baulichen Massnahmen
an diesen Teilen.

— Abschluss von Wartungs-
und Unterhaltsvertragen,
aber auch Vertrage fiir die
Benutzung von gemein-
schaftlichen Teilen (z. Bsp.
Parkplatze oder Wohnung
des Hauswarts).

ANZEIGE

QV-Campus

Vorbereitung auf die betriebliche

Lehrabschlusspriifung

fahren vorbereitet werden? Dann mel de
dich unter www.svit-young.ch furden = &2 -
QV-Campus an. Wir freuen uns auf dich! =

Powered by
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by Schneider Electric

Als weiteres Beispiel aus der
Praxisist die Werkeigentiimer-
haftung nach Artikel 58 OR zu
erwahnen: Geht es um ein Er-
eignis auf gemeinschaftlichen
Gebaudeteilen, so sind Dritte
berechtigt, Haftungsansprii-
che gegeniiber der Gemein-
schaft der Stockwerkeigentii-
mer vorzubringen. Wahrend
dieser Sachverhalt noch gut
nachvollziehbar ist, wurde es
beim zentralen Themenkom-
plex Bauméngel und Mangel-
haftung im Stockwerkeigen-
tum erst richtig kompliziert.

Boris Grell streute denn auch
die Bemerkung ein: «Diese
Themen im Stockwerkeigen-
tum sind dermassen komplex,

NZ7Z swistaution service A&

dass oft nicht einmal die Ge-
richte Bescheid wissen.» Da-
zu schilderte er anschaulich ei-
ne verwickelte Geschichte von
einer Stockwerkeigentiimer-
gemeinschaft mit drei neu ge-
bauten Wohnhiusern. Wie es
sich oft kaum vermeiden ldsst,
waren einige Baumangel zu
beanstanden. Im vorliegen-
den Fall ging es um die Fas-
saden aller drei Hauser. Der
ganze Wirrwarr um Zustandig-
keiten, korrekte Parteibezeich-
nungen seitens der klagenden
Stockwerkeigentimer und die
Legitimation, einen Prozess zu
fiihren, beschiftigte zunachst
im Kanton Ziirich mehrere Ge-
richtsinstanzen.

In aller Kiirze zusammen-
gefasst entschied schliesslich
das Bundesgericht, Fassaden-
unterhalt gehore in die Zustan-
digkeit einer gemeinschaftli-
chen Verwaltung. Folglich war
im diskutierten Fall die Stock-
werkeigentimergemeinschaft
tatsachlich legitimiert, Man-
gelrechte gegeniiber dem Un-
ternehmer geltend zu machen.

BEI WEM DIE MANGELRECHTE LIE-
GEN. Fiir vielfaltige Fragestel-
lungen aus der Praxis bleibt
die Grenzziehung zwischen
den einzelnen Stockwerk-
eigentimern und der Stock-
werkeigentimergemein-

schaft schwierig. Von selbst

svit

YOUNG ZURICH



«Wer ist legitimiert, einen Prozess zu fithren?y» - Boris Grell und Michel de Roche stellen sich den Fragen des Publikums.

versteht sich, dass allfalli-
ge Miangel an den einzelnen
Wohnungen im Sonderrecht
ganz Kklar in die Zustandig-
keit der einzelnen Stockwerk-
eigentiimer fallen. Auf der
anderen Seite ist es ebenso
einleuchtend, dass die Man-
gelrechte unter bestimmten
Voraussetzungen bei der Ge-
meinschaft liegen: Das gilt fur
all diejenigen Falle, wo die
Gemeinschaft der Stockwerk-
eigentiimer selbst als Bauher-
rin auftritt und mit einem Un-
ternehmer einen Werkvertrag
abschliesst — also etwa fiir ei-
ne Sanierung eines Flach-
dachs im Auftrag der Gemein-
schaft.
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Die Zustandigkeit liegt auch
dann bei der Gemeinschaft,
wenn die einzelnen Stock-
werkeigentiimer gewisse

tet, gegeniiber der spater zu
grindenden Gemeinschaft
der  Stockwerkeigentimer
Baumaingel zu beheben.

JJ Es ist dermassen kompliziert,
dass manchmal nicht einmal die
Gerichte Bescheid wissen.»

RECHTSANWALT BORIS GRELL

Mangelrechte aus ihren Ver-
tragen an die Gemeinschaft
abtreten. Exakt dasselbe gilt,
wenn sich ein Unternehmer -
als Vertragspartner des Inves-
tors — ausdriicklich verpflich-

DIE LEIDIGEN BAUMANGEL. Von
solchen Beispielen abgese-
hen diirfte aber die Zustan-
digkeit in der Praxis kaum auf
Anhieb klar ersichtlich sein.
Die meisten Experten sind

sich einig, dass die haufig an-
zutreffende Abtretung von
Mangelrechten durch die Un-
ternehmer erst recht zu kniff-
ligen, schwer durchschau-
baren Konstellationen fiihrt.
Von der Frage der Zustandig-
keit abgesehen, ist fiir Stock-
werkeigentimer als Woh-
nungskaufer meist unklar,
wer Uberhaupt auf Unter-
nehmerseite belangt werden
konnte und wem welche Man-
gelrechte fir welche Leistun-
gen oder Lieferungen zuste-
hen. Immerhin ein Lichtblick:
Laut Boris Grell kommt es
heute aber haufiger vor, dass
sich Generalunternehmer zu-
mindest verpflichten, wah-



rend der zweijahrigen Riige-
frist fur allfallige Baumangel
geradezustehen — im Sinne
einer echten Dienstleistung
«alles aus einer Hand».

In der anschliessenden
Diskussion mit dem Publi-
kum kamen vor allem Fra-
gen zur konkreten Umsetzung
und Legitimation des Verwal-
ters zur Sprache. «Welche Le-
gitimation braucht es zum
Beispiel, damit der Verwal-
ter im Namen der Stockwerk-
eigentiimergemeinschaft einen
Prozess fithren kann?» erkun-
digte sich einer der Zuhorer.

Gemass den Stellungnah-
men von Boris Grell und Mi-
chel de Roche, Prasident der

Fachkammer, kommt es da-
bei auf die Umstande an:
Dringende Verwaltungshand-
lungen — etwa Maéangelriigen
zur Schadensbegrenzung -
kann der Verwalter von sich
aus vornehmen. Auch Fail-
le, die in einem summari-
schen Gerichtsverfahren zu
regeln sind, fallen in die di-
rekte Zustandigkeit des Ver-
walters. «Fiir ein ordentliches
Gerichtsverfahren braucht es
aber eine Ermachtigung der
Gemeinschaft und das qualifi-
zierte Mehr», betonte Michel
de Roche.

SVIT PFLEGT NETZWERK. Dieter
Beeler, Prasident SVIT Ziirich,

e

und Michel de Roche spra-
chen an dem Anlass iiber ihr
Anliegen der Vernetzung in
der Branche und iiber die viel-
faltigen Plattformen, die eige-
nen Fahigkeiten und Kennt-
nisse zu erweitern. Michel
de Roche betonte, dass die
Fachkammer ihre Dienstleis-
tungen im Bereich der In-
formation und im Sinne des
Netzwerkgedankens weiter
ausbauen wolle. Dazu zahlen
unter anderem die Durchfiih-
rung mehrerer Fachanlas-
se pro Jahr, Kommunikation
iibers Internet, die Publikati-
on eines eigenen Newsletters
und neu eine Prasenz in sozi-
alen Medien.

Am Flughafen Ziirich: «Eine Entwicklung unterstiitzen, wo sich Berufsleute austauschen.» - Dieter Beeler, Prasident SVIT Zirich (links oben).

Dievor einem Jahr geschaf-
fene Moglichkeit der kostenlo-
sen Rechtsauskunft werde von
den Mitgliedern rege genutzt,
so de Roche. 2018 soll dann
im Zeichen neuer Publikatio-
nen zum Stockwerkeigentum
stehen. Das Mitgliederwachs-
tum sei sehr erfreulich, sagt er
weiter, denn die 2011 gegriin-
dete Fachkammer zdhlt inzwi-
schen bereits 70 Mitglieder. e

*JURG ZULLIGER

Der Autor, lic. phil. I, ist
Fachjournalist und Buchau- :
tor mit dem Themen-
schwerpunkt Immobilien :
und Immobilienwirtschaft. :
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Der Standort ist Programm. In der zu neuem Leben erweckten Shed-Halle des ehemaligen
Hero-Areals verjungt der SVIT Aargau den bewahrten Vorstand schrittweise mit David
Benjamin Zumsteg. Vermehrtes Gewicht wird zudem auf jingere Mitglieder gelegt.

Wegweisend: GV 2017 des SVIT Aargau im Trend-Lokal «Barracuday in der Ex-Shedhalle der Hero Lenzburg.

THOMAS KASAHARA* @ -+ -vcvveninnnnnn

I NEED A HERO. Die vom SVIT
Aargau fiir die Generalver-
sammlung gewahlten Orte
iiberraschen stets, so auch am
20. September 2017. Das nach-
haltig konzipierte neue Quar-
tier «Im Lenz» mit «2000-Watt-
Areal»-Zertifizierung auf dem
ehemaligen Areal der beriihm-
ten Lebensmittelfabrik He-
ro, friher «verbotene Stadt»
genannt, nahe beim Bahnhof
Lenzburg mit bester Verkehrs-
anbindung als Sprungbrett zum
21 Bahnminuten nahen Ziirich,
ist ein sehr gut erschlosse-
ner, dynamischer Stadtteil von
Lenzburg, mit rund 500 neuen
sehr nachgefragten Wohnun-
gen sowie 800 Arbeitsplatzen.
Passend zur Thematik «aus alt
mach neu» steht das Mitte Ju-
ni 2017 eroffnete «Barracuday,
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welches durch seine heroische
Ausstrahlung besticht.

SHED HAPPENS. In der Shed-
Halle mit ihren fischflossen-
artig gezackten Dachgiebeln,
von der ehemaligen Hero ins
neue Quartier hiniibergeret-
tet, befindet sich an der Atelier-
gasse 3 das «Barracuda» — Ho-
tel, Brasserie und Bar vereint.
Der Strassenname erinnert,
dass die vom Areal-Entwickler
angedachte Nutzung als Ort
fiir kreative Werkpldtze oder
Kiinstler mit Ateliers infolge
begrenzter Nachfrage ange-
passt wurde. Geblieben ist die
Idee der Kreativitat mit Chan-
ce auf Entwicklung: «Barracu-
da» ist Teil der sozial ausge-
richteten Trinamo AG, welche
die «berufliche, arbeitsmaéssi-
ge und soziale Eingliederung

insbesondere von psychisch
und physisch Behinderten so-
wie Arbeits- und Erwerbslo-
sen» bezweckt.

REMIX. Das industriehistorische
Gebaude besticht nun als aus-
sergewohnlich trendige Lo-
cation mit individuell kombi-
nierter Moblierung als Mix
aus Retro-Jugendstil, Vinta-
ge und englischem Stil. Domi-
nant wie der zackige Raubfisch
Barracuda priagen den Raum
die neun Meter lange Barthe-
ke aus Leeds und der prachtige
Kronleuchter, kombiniert mit
moderner Ringbeleuchtung,
professionell aufgezogenen Fo-
tografien, ansprechendem Ge-
deck und ausgezeichneter Be-
dienung. Dies ist erfreulich, da
das «Barracuda» Prifindikator
und Sprungbrett fiir die lang-

fristige Integration in den ers-
ten Arbeitsmarkt ist.

REDUCE TO THE MAX. Der SVIT
Aargau ist kompakt aufgestellt,
zwecks Biindelung der Krafte.
Der effiziente Vorstand besteht
aus fiinf langjahrigen Mitglie-
dern. Die hervorragend vorbe-
reitete Generalversammlung ist
in rekordverdachtiger Zeit ge-
haltvoll Geschichte. Dadurch
bleibt mehr Zeit zum gegensei-
tigen Austausch und Networ-
king.

HANDE HOCH. Prisident Adrian
Ackermann weist auf ein ge-
drangtes Programm hin. Ge-
dréngt sitzen auch die zahl-
reich Anwesenden, weshalb
man sich bereits wahrend der
GV naherkommt. Ackermann
eroffnet pointiert: «Die General-



versammlung dauert fiinfzehn
Minuten, kurz und biindig. Ich
hoffe, Sie haben deshalb kei-
nen Dichtestress.» Besonders
begriisst er Peter Luscher, Pra-
sident Aargauische Industrie-
und Handelskammer, Marcel
Hug, CEO SVIT Schweiz, sowie
als «special guest» Tayfun Ce-
liker, den ehemaligen Direktor
SVIT Schweiz.

Ackermann hebt auch die
Bedeutung der Sponsoren und
Fordermitglieder des SVIT Aar-
gau hervor. Auf Stimmenzahler
wird aufgrund der Uberschau-
barkeit verzichtet. Das GV-Pro-
tokoll 2017 wird einstimmig
genehmigt, ebenso der mit der
GV-Einladung versandte, prag-
nante schriftliche Jahresbericht
des Prasidenten. Highlights
waren die SVIT-Frithsticke
mit Schwinger-Konig Matthias

Glarner, mit Professor Peter Ilg
zum neuen SVIT-Gutachten zur
Orts- und Quartieriiblichkeit so-
wie der Besuch des «Emil Frey
Classic Museums» in Safen-
wil. Mit Besucherrekord glanz-

FORDERLICH. Ackermann be-
tont seinen Dank an die Spon-
soren und Fordermitglieder,
an den SVIT Schweiz und die
Geschaftsstelle des SVIT Aar-
gau. Auch die von Finanzchef

99 Die GV dauert 15 Minuten:
Ich hoffe Sie haben deswegen

keinen Dichtestress.»

ADRIAN ACKERMANN, PRASIDENT SVIT AARGAU

te das sechste Golfturnier mit
Schnupperkurs in Frick. Die
Partner- und Férdermitglieder-
firmen wurden an der Baden-
fahrt verdankend betankt — mit
Abendessen und Live-Musik im
«the stage».

Dieter Knapp iibersichtlich be-
leuchtete sehr positive Jahres-
rechnung 2016/2017 wird dank
«haushalterischem Umgang
mit den Finanzen als Dauerauf-
trag» einstimmig genehmigt
und dem Vorstand Décharche

erteilt. Auf die Zuweisung von
Schwankungsreserven  wird
im Gegensatz zur Vorperiode
verzichtet. Die unveranderten
Jahresbeitrdge 2017/2018 und
das darauf basierende Budget
2017/2018 werden einstimmig
verabschiedet.

GUTE WAHL. Der Vorstand
schlagt als neues Vorstands-
mitglied David Benjamin Zum-
steg vor, der trotz seiner jun-
gen 32 Jahre bereits auf einen
beachtlichen Werdegang zu-
riickblicken kann. Nach Tatig-
keit bei der Aargauischen Kan-
tonalbank im Devisenhandel
ist Zumsteg seit 2009 als Mit-
glied der Geschiftsleitung der
renommierten Aarbrugg AG in
Brugg fiir die Bereiche Bewirt-
schaftung und Neubauprojek-
te zustandig. Nach Maturitat
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und Wirtschaftsstudium an der
Universitat Bern hat sich Zum-
steg 2012 zum Immobilien-Be-
werter mit eidg. FA und 2015
zum eidg. dipl. Immobilien-
Treuhdnder weiterentwickelt.
Ackermann bringt es auf den
Punkt: «Der Vorstand des SVIT
Aargau besteht aus lediglich 5
Personen und ist somit schlank
und effizient aufgestellt.» Der
Prasident begriisst «im Sinne
einer Verjiingungskur den Ein-
zug junger Personen wie David
Zumsteg als echten Unterneh-
mer in den Vorstand, dies auch
im Hinblick auf die Zukunft».
Die Versammlung wahlt Zum-
steg glanzvoll. Bei der Wahl der
Revisoren raumt der Prasident
ein, dass er die Bisherigen, Beat

ANZEIGE

Kaspar und Ueli Kehl, gar nicht
gefragt hat, ob sie erneut kan-
didieren. Nach Kehls Intermez-
zo «Ich wusste gar nicht, dass
man kiindigen kann», werden
die Bisherigen im Schnellver-
fahren wiedergewahlt. Auch die
zwolf Delegierten fur das SVIT-
Plenum 2018 werden bestatigt.

DOUBLETTE. Ackermann freut
sich. «Die Delegiertenver-
sammlung 2019 des SVIT
Schweiz findet im Kanton Aar-
gau statt, umso schoner, da der
SVIT Aargau 2019 sein fiinf-
zigstes Jubildaum feiern kann.»
Da keine Antrage des Vorstan-
des und der Mitglieder vorlie-
gen und unter Verschiedenes
das Wort nicht gewiinscht wird,

schliesst der Prasident den offi-
ziellen Teil der GV zeitnah ab.

KURZSCHLUSS. Marcel Hug,
CEO SVIT Schweiz, startet mit
Humor. «Mir wurde mitgeteilt,
dass Ihre GV kurz ist, und des-
halb halte auch ich mich zum
Schluss kurz.» Hug bedankt
sich beim SVIT Aargau fiir die
hervorragend effiziente Zusam-
menarbeit und betont: «Der
SVIT Schweiz hat sein Engage-
ment auf politischer Ebene ver-
starkt und ist insbesondere im
Mietrecht und Raumplanungs-
recht sehr aktiv. Auf der poli-
tischen Speisekarte stehen ei-
nige Initiativen, die den SVIT
Schweiz und seine Partnerver-
bande in nachster Zeit stark
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beschéftigen, da einmal mehr
weitere Einschrankungen des
Grundeigentums und des Im-
mobilienmarktes zu verhin-
dern sind.» Im Fokus stiinden
die «Zersiedelungsinitiative»
der Jungen Griinen, wonach
es in der Schweiz keine neu-
en Bauzonen geben solle, ohne
dass eine gleich grosse Flache
ausgezont werde. Ausserdem
sei die Volksinitiative «Mehr
bezahlbare Wohnungen» pen-
dent, deren Komitee unter der
Fihrung des Schweizerischen
Mieterverbandes fordere, dass
gesamtschweizerisch mindes-
tens 10% der neugebauten
Wohnungen im Eigentum ge-
meinniitziger Trager sein sol-
len.
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vermeidet man online.
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Effektive GV des SVIT Aargau in Bestzeit mit finalem Komikerduo «Pasta Del Amorey.

Kantone und Gemein-
den wiirden ermdchtigt, ein
Vorkaufsrecht fiir geeignete
Grundstiicke einzufithren. Hug
weist zudem darauf hin, dass
der SVIT Schweiz mit Unter-
stlitzung des Swiss Real Esta-
te Institute (HWZ) den Online
Wohnungsindex (OWI) portiert,
da die Leerwohnungsziffer ein
ungeeigneter Indikator fiir die
Situation auf dem Wohnungs-
markt sei. Im OWI werden die
Zahl der auf Online-Marktplat-
zen publizierten Wohnungsin-
serate zurzeit halbjahrlich nach
verschiedenen Kriterien und
Verweildauer im Netz abge-
bildet. «Die Ergebnisse zeigen
deutlich, dass die angebliche
Wohnungsnot, falls sie jemals
existiert haben sollte, der Ver-
gangenheit angehort und damit
die Begriindung fiir staatliche
Zwangsmassnahmen im Im-
mobilienmarkt nicht mehr ge-
geben ist.» Beim Thema Events
beleuchtet Hug das «SVIT
Forum» vom 25. bis 27. Janu-

ar 2018, neu in Interlaken, mit
Fokus auf «Swissness», sowie
das «SVIT Plenum» am 15. Ju-
ni 2018 in Locarno. Mit Hinweis
auf Mitgliederservice samt ex-

die Klassen an den Standorten
Bern, Luzern und Ziirich mit
insgesamt 94 Teilnehmenden
starten. Fir gut ausgebildeten
Nachwuchs ist gesorgt.»

99 Der SVIT kampft auf allen
Stufen gegen die Einschrankung
des Eigentums und Marktes.»

MARCEL HUG, CEO SVIT SCHWEIZ

klusiven Dienstleistungen fol-
gert Hug: «Damit kann auch
das Networking und die Weiter-
bildung gefordert werden. Es
lohnt sich, Mitglied beim SVIT
zu sein!». Hug freut sich, dass
die Bildung boomt. «Erstmals in
der Geschichte des SVIT wur-
de die Teilnehmerzahl von 300
in den Bewirtschaftungslehr-
gangen der verbandseigenen
Schule iiberschritten, die sich
auf die Prifungen 2018 vorbe-
reiten. Auch beim Immobilien-
Treuhander-Lehrgang konnten

PASTALAVISTA. Als Amuse-Bou-
che prasentiert der SVIT Aar-
gau das Komikerduo «Pasta del
Amore», welches nach sieben
Jahren Biihnenabstinenz sein
Comeback gibt. Bruno Maurer
und Christian Gysi iberzeugen
mit kongenialer Sprachakroba-
tik und clownesken Wortspie-
len, kombiniert hautnah mit
musikalischer Einlage.

KOPFARBEIT. Das anschliessen-
de Abendessen mundet kost-
lich. Auf Komikerduo-Pasta

folgt Duett vom Wasserbiiffel,
Tatar mit gerosteten Haselniis-
sen und Carpaccio mit Parme-
san und Rucola. Der zweite
Gang «Surf and Turf» beinhal-
tet am Stiick gebratenes Kalbs-
schulterfilet, Black Tiger Cre-
vetten an Eierschwammlisauce,
serviert mit Kartoffelterrine und
saisonalem Gemiise. Begleitet
wird das Abendessen vom Duo
Telos und Mauro, einem weis-
sen Italiener 2016 und einem
roten Spanier 2014. Das Finale
bildet hausgemachtes Mandel-
Parfait, sekundiert von Brownie
mit Rot- und Weissweinbirne.
Die Erkenntnis reift beim dua-
len Verzehr: Wer etwas in der
Birne hat, ist nicht zwingend
auf den Kopf gefallen. °

*THOMAS KASAHARA
Der Autor, lic. iur., Mediator :
FH und eidg. dipl. Immobili- :
en-Treuhander, ist Ge-
schaftsfihrer der Immo

[ Result GmbH.

o,
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Die Fachkammer Stockwerkeigentum ist zwar nach wie vor das jungste Kind der
SVIT-Familie. Sie hat aber die Dienstleistungen fir die Mitglieder deutlich ausgebaut
und freut sich Uber das rege Interesse von neuen Mitgliedern.

MICHEL DE ROCHE* @----+-:-veveseauenenn

RUCKBLICK. 2011 wurde die
Fachkammer aus einem mehr
oder minder zusammenge-
wirfelten Haufen von Interes-
sierten gegriindet. Zu Beginn
kamen die Mitgliederbei-
trdge einem Sponsoringbei-
trag gleich, weil sowohl die
Dienstleistungen als auch die
Struktur der Kammer noch im
Aufbau war. Zudem war der
Vorstand noch damit beschaf-
tigt, seine Rolle zu definieren.
In den letzten Jahren hat die
Fachkammer Stockwerkeigen-
tum aber ihre Tatigkeiten lau-
fend ausgebaut, was sich auch
in den Mitgliederzahlen nie-
derschldagt. Noch dieses Jahr
diirfte das 70. Mitglied aufge-
nommen werden, was dusserst
erfreulich ist.

RECHTSBERATUNG UND AUSBIL-
DUNG. Seit gut einem Jahrbietet
die Fachkammer ihren Mitglie-
dern unentgeltliche Rechtsbe-
ratung an. Seit dem Sommer

2017 bestehen keine fixen Be-
ratungszeiten mehr; die Be-
rater sind wahrend der Ge-
schaftszeiten stets erreichbar.
Die Beratung findet in der Re-
gel telefonisch statt und setzt
voraus, dass die Mitglieder al-
le relevanten Unterlagen greif-
bar haben.

Seit Beginn ist die Aus-
bildung einer der Hauptpfei-
ler der Fachkammer. Auf die
Kurse des Jahres 2017 blickt
Petra Grognuz in einem sepa-
raten Artikel zuriick.

KOMMUNIKATION UND ANLASSE.
Das Jahr 2017 steht im Zei-
chen der Kommunikation mit
den Mitgliedern. Nebst dem
baldigen Relaunch der Web-
site www.fkstwe.ch hat die
Fachkammer einen professi-
onellen Newsletterdienst auf-
gebaut, der Mitglieder und
Interessierte iiber Neues und
Interessantes informiert. Zu-
dem besteht seit gut einem
halben Jahr auch ein Face-

book-Auftritt, welcher sich v.
a. beim jiingeren Publikum
wachsender Beliebtheit er-
freut. Ziel dieser Kanale ist
es unter anderem, dem jinge-
ren Publikum eigene und von
Dritten organisierte Events
zuganglich zu machen, um
damit den Nachwuchs an Be-
wirtschaftern zu sichern. Die-
se sind auch das Ziel neu-
er Anlassformen, welche
zur Zeit ausgearbeitet wer-
den. Betreffend Herbstanlass
2018 wird auf den separa-
ten Bericht von Jirg Zulliger
verwiesen.

PUBLIKATIONEN. Die Fachkam-
mer arbeitet an verschiede-
nen Publikationen. Kurz vor
dem Abschluss steht ein Pro-
jekt, welches dem Endkun-
den, also dem Stockwerk-
eigentiimer, in einfachen
Worten und mit Beispielen
das Funktionieren von Stock-
werkeigentum erlautert. Wei-
tere Projekte sind in der Start-

phase. Hierzu wird spatestens
anlasslich der nachsten Gene-
ralversammlung am 19. April
2018 in Zirich informiert.

ZUKUNFT. Die Fachkammer
Stockwerkeigentum ist gut
aufgestellt und blickt auf ei-
ne erfreuliche Zukunft. Nach
einem schon langer angekiin-
digten Ricktritt von Karola
Marder auf die kommende
GV hin konnte bereits eine
Nachfolgerin gefunden wer-
den. Ziel im Rahmen dieser
und kiinftiger Nachfolgen ist
es, den Vorstand der Fach-
kammer deutlich zu verjin-
gen, um auch durch die Be-
setzung des Vorstands ein
positives Signal an jungere
Bewirtschafter zu senden. e

*MICHEL DE ROCHE :
Der Autor ist selbststandi- :
ger Rechtsanwalt mit Biro :
in Basel und berat vornehm-:
lich Kunden aus dem Immo-:
biliensektor. Er ist Prasident:
der Fachkammer Stock-

werkeigentum des SVIT.
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«Good Morning Facility Management» war dieses Jahr zu Gast am Universitatsspital Zirich.
Die von Andreas Meister, Prasident der SVIT FM-Kammer, moderierte Veranstaltung fand
wieder grossen Anklang in einer hochtechnisierten Spitalumgebung.

REMI BUCHSCHACHER* @ ----+-cvceveeeens -

STRUKTUREN MUSSEN VERBESSERT
WERDEN. Berthold nennt sich das
Umbau- und Sanierungsprojekt
am Universitatsspital Zirich.
Der Zahringer Herzog Berthold
griindete um 1200 das erste Spi-
tal in der Limmatstadt. Jetzt soll
die medizinische Infrastruktur
im Hochschulgebiet in Ziirichs
Zentrum erneuert werden. In
den ndchsten 20 Jahren wird
das USZ als Generationenpro-
jekt modernisiert — sowohl bau-
lich als auch technisch.

Damit soll der Wissens-
austausch zwischen medizi-
nischer Forschung und Ver-
sorgung unterstiitzt und dem
Universitatsspital eine wirt-
schaftliche  Betriebsfiihrung
mit zeitgemdssen Strukturen
ermoglicht werden. Denn die
national und international fiih-
rende Position der universita-
ren Medizin in Zirich ist heute
vor allem durch Infrastruktur-
mangel ernsthaft gefahrdet. Die
betrieblichen und baulichen Vo-
raussetzungen des Universitats-
spitals und der medizinbezoge-
nen Bereiche der Universitat
und der ETH miissen dringend
verbessert werden.

GROSSE HERAUSFORDERUNG. In die-
sem Spannungsfeld befindet
sich auch das Facility-Manage-
ment des USZ. Patrick Eiholzer,
Stv. Direktor Betrieb des USZ,
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und Susanna Caravatti-Felchlin,
Leiterin planungs- und baube-
gleitendes  Facility-Manage-
ment, erlauterten in ihren Vor-
tragen die Wichtigkeit des ppFM
(planungs- und baubegleiten-
des Facility-Managements). Da
sich die Planungs- und Projekt-
phase tiber mehr als 20 Jahre er-
strecken wird, ist es eine gros-
se Verantwortung, die Anliegen
des Facility-Managements (FM)
friihzeitig einzubringen. Gleich-
zeitig entstehen daraus neue Er-
kenntnisse im pbFM, welche die
Entwicklung von zukunftsorien-
tierten FM-Konzeptionen aus
betrieblicher und baulich-tech-
nischer Sicht fordern.

Als Zielsetzungen nannte
Susanna Caravatti-Felchlin die
wichtige Betrachtung der Le-
benszykluskosten, die Sicher-
stellung der Standardisierung,
das Vorriicken der Anforderun-
gen an die FM-Konzeptionen
bereits vor die strategische Pla-
nung und kompetente Nutzer-
und Betreibervertretungen im
pbFM. Dazu hat ihr Team eine
pbFM-Roadmap als Planungs-
instrument erstellt. Erkennt-
nis daraus: «Die Transformati-
on muss frith gestartet werden,
das USZ wandelt sich nicht ab-
rupt», sagte sie. Mitarbeitende
brauchen Zeit fiir Veranderun-
gen. Pilote konnen dabei einen
hohen Wirkungsgrad erzielen.
Und: «Die FM-Verantwortli-

Links: Interessante Vortrage im Horsaal der Pathologie am USZ. Rechts: Auf den verschiedenen Fiihrungen wurden interessante Einblicke ins USZ gewéhrt.

chen miissen auf strategischer
und operativer Ebene kommu-
nizieren.»

BEDROHUNGEN FRUHZEITIG ERKEN-
NEN. Als dusserst spannend ent-
wickelte sich der Vortrag von
Claudio Leitgeb, Bereichslei-
ter Unternehmenssicherheit
und Leiter des Kernteams Be-
drohungsmanagement am USZ.
Er wies darauf hin, dass mog-
liche Bedrohungen, seien die-
se externer oder interner Na-
tur, frithzeitig erkannt werden
sollten, damit das Risikopoten-
zial reduziert werden kann. Je-
de Form von Bedrohung weist
- evolutionsbedingt — auf dem
Weg zur zielgerichteten Gewalt
immer gleiche Merkmale auf.
«Diese gilt es, zu erkennen und
die richtigen Schlisse zur Ge-
fahrenabwehr zu ziehen. Mittels
eines Risikorasters konnen auf
die Gefahr einer Gewaltanwen-
dung hindeutende Aspekte be-
rechnet werden», erlduterte Ca-
ludio Leitgeb. Konkret: «Es gibt
Gefahr verstarkende Aspekte,
aber auch gefahrvermindernde
Aspekte, die zueinander in Be-
zug gebracht werden und einen
Wert ergebeny, figte er an. Die-
sen Wert miissen alle Betroffe-
nen im USZ selber spiiren. Da
gebe es grosse Unterschiede in
den Auffassungen. Aber wich-
tig sei es, bei aufkommenden
schlechten Gefiihlen gegeniiber

I

einer anderen Person oder ei-
ner Situation frihzeitig daru-
ber zu sprechen. So konne die
nichste Eskalationsstufe ver-
hindert werden. Wesentlichster
Erfolgsfaktor ist der interdiszi-
plindre Ansatz, ein Gefahrenpo-
tenzial aus verschiedenen Blick-
winkeln zu analysieren.

Boris Szepal schliesslich,
Professor fiir Architektur und
Oekonomie an der Berner Fach-
hochschule, tauchte ins Thema
BIM ein und préasentierte die
neusten Studienergebnisse. Er
wies darauf hin, dass vor allem
die Kommunikation unter den
Projektpartnernim Bereich BIM
noch verbessert werden konne.
«Da mangelt es noch an ver-
schiedenen Stellen», hielt er
fest. Mitarbeiter ohne BIM-Er-
fahrung seien sehrverunsichert,
wie es angewendet werden soll.
«Es fehlen BIM-Experten mit
praktischen Erfahrungen, um
vorzuleben, wie es geht», beton-
te Szepal. Er sagte, dass BIM in
die oberste Fiihrungsetage ge-
hore. «BIM sollte von der Ge-
schaftsfihrung  angetrieben
werdeny, lautet sein Credo.

Als letzten Teil der Veran-
staltung fanden Fiithrungen in
den unterschiedlichen Berei-
chen der Betriebsabldufe des

Universitatsspitals statt, die
ausserst spannend und ein-
drucksvoll waren. )



Elvira Marie-Louise Bieri, Managing Director der SGS Société Générale de Surveillance SA,
hat den Bewertungsexperten anlasslich des Erfahrungsaustausches vom 25. Oktober 2017
wertvolle Einblicke in den Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS) gewahrt.

STEPHAN WEGELIN* @ -----vcvoueveeveenn

LEITFADEN FUR DIE PRAXIS. SNBS
ist eine Initiative des Bundes-
amtes fiir Energie (BFE) im
Rahmen der Strategie Nach-
haltige  Entwicklung der
Schweiz des Bundesrates. Das
Gemeinschaftswerk zahlrei-
cher Verbande, Experten und
Tragerschaften beinhaltet alle
wesentlichen in der Schweiz
geltenden Normen, Empfeh-
lungen, Merkblatter, Verord-
nungen und sonstige Regeln.
Damit dient es als Planungsin-
strument fiir die «gute Baupra-
xis». Dabei wird der Nachhal-
tigkeitsgedanke ganzheitlich,
also fiir die drei Aspekte Ge-
sellschaft, Wirtschaft und Um-
welt verstanden.

SNBS beinhaltet 45 Indika-
toren, 15 davon sind Minergie-
ECO-Themen. Allerdings geht
SNBS etwas flexibler mit den
Minergie-Themen um, sodass
ein SNBS-taugliches Gebau-
de allenfalls nicht minergie-
tauglich ware; umgekehrt aber
schon. Jeder der mittels Mess-
grossen operationalisierten In-
dikatoren wird auf einer Skala
von 1 bis 6 benotet. Die Ge-
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Gerade die Immobilienbranche kann einen wertvollen Beitrag leisten (Quelle:

samtnote 4 bis 4,9 entspricht
dem Pradikat Silber, 5 bis 5,4
Gold und 5,5 bis 6 Platin. Beim
Neubau muss jede Note 4 und
mehr sein. Beim Umbau muss
der Durchschnitt von 4 erreicht
werden. Einige Indikatoren
diirfen daher auch unter die-
ser Marke liegen (zum Beispiel
hindernisfreies Bauen).

Ist SNBS nun einfach ein
weiteres Nachhaltigkeits-Label
im ohnehin uniibersichtlichen
Label-Salat? Nein — meinen die
anwesenden Experten! Das La-
bel setze einen erfrischenden
Kontrapunkt zu sehr statischen
und (gerade im angelsachsi-
schen Raum) oft komplizier-
ten Regelwerken. SNBS gleicht
eher einem Blatt mit Benotun-
gen, das differenziert Auskunft
iiber die Leistung gibt, als ei-
nem Diplom, das nur eine Aus-
sage dariiber macht, ob die Prii-
fung bestanden ist oder nicht.
Es ist damit sehr flexibel und
bietet einer breiten Basis von
Objekten den Zugang zu einer
Zertifizierung. Dies fithrt ge-
samtschweizerisch und statis-
tisch betrachtet zu einem po-
sitiven Effekt. Mit SNBS ist es

iStock).

moglich, in einigen Faktoren
hervorragend zu sein und in
anderen nur massig oder beim
Umbau sogar ungeniigend. Ins-
gesamt fordert dies den Nach-
haltigkeitsgedanken in &hnli-
cher Manier, wie ein flexibles
Notenmodell letztlich das Ge-
samtbildungsniveau steigert.

AUS FEHLERN GELERNT. SNBS
wurde weitgehend von Prakti-
kern mitentwickelt und ist daher
stark von gesundem Menschen-
verstand und Pragmatismus ge-
pragt. Es setzt ferner auf eine
differenzierte Betrachtung — ein
Beispiel: Gemass SNBS macht
es wenig Sinn, in einer Uber-
bauung ein Restaurant zu pla-
nen, um halboffentlichen Raum
zu schaffen, wenn bereits eine
funktionierende Quartierbeiz
vor Ort ist. SNBS bezieht solche
Umfeldfaktoren mit ein und be-
trachtet das zu zertifizierende
Objekt nicht isoliert. So lautet
die Standardantwort auf die Fra-
ge, welche Massnahme zu er-
greifen ist, um den Indikator zu
erfiillen: «Es kommt drauf an.»

Die SEK-Bewerter disku-
tierten ferner, ob das The-

ma Nachhaltigkeit einfach ein
Business sei. Die Branche habe
in den vergangenen Jahrzehn-
ten viele negative Erfahrun-
gen mit Nachhaltigkeitslabels
gemacht. Schimmelpilze,
schlechtes Raumklima und
kaum tiefere Betriebskosten
bei gleichzeitig hohen Investi-
tionskosten infolge aufwendi-
ger Technik sind etwa Gedan-
ken, die gedussert wurden.
Auch hier miisse jedoch ge-
nauer hingeschaut werden.
Die Schweiz habe die letzten
Jahre aus den Fehlern gelernt.
Wie bei jeder neuen Entwick-
lung braucht es Zeit, Kinder-
krankheiten zu erkennen und
zu eliminieren. So funktionie-
ren beispielsweise Komfortliif-
tungen heute schon viel besser
als auch schon. Und oft sind
es gar nicht technische Pro-
bleme, die meistens auf eine
mangelhafte Inbetriebnahme
zurickzufithren sind, sondern
vielmehr der Faktor Mensch.
Die Bewohner und die Bewirt-
schafter miissen erst lernen,
wie man die Technik sinnvoll
bedient.

Darf man Klimaforschern
und ihren Prognosen Glauben
schenken, so sind angesichts
der weltweiten verheerenden
Unwetter mit Milliarden-Scha-
denfolgen diese Hiirden zwin-
gend zu iUberwinden. Gerade
die Immobilienbranche steht
diesbeziiglich in einer grossen
Verantwortung, machen doch
bekanntlich Gebaude und de-
ren Bau bzw. Betrieb etwa
40% des weltweiten COz-Aus-
stosses aus. °

- NACHSTE TERMINE

: Mittwoch, 11. April und 31. Oktober 2018

: 9.15 Uhr, «Au Premier» im Zircher Haupt-
: bahnhof. Weitere Informationen unter :
: www.nnbs.ch.

*STEPHAN WEGELIN
Der Autor ist Mitglied SEK/ :
SVIT und Erfa-Organisator. :

immobilia November 2017 | 77



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 (brig
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 Lésung 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 Rollstuhlgan-
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

gl °
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So saﬁen der in die Jahi
des Aufzuges vor dem Umbau aus.

re gekommene Aufzugsantrieb und die Steuerung

iber automatische Tiiren, 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 Gebadude 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

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 fuir den
Umbau eines Aufzugs. Anlass dazu sind
beispielsweise Komponenten, fiir die
Aufgrund ihres Alters Ersatzteile nicht
oder bald nicht mehr verftigbar sind,
oder sicherheitsrelevante Anforderun-
gen. «lm Rahmen der Lebenszyklusbe-
trachtung eines Aufzugs ist es unsere
Aufgabe, unsere Kunden umfassend

zu begleiten. Dazu gehért, 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 fir
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 fir
die nachsten Jahre - Zeit genug, um die
Investitionen abschreiben zu kénnen.
Text: Reto Westermann

© WEITERE INFORMATIONEN:
Schindler Aufziige AG
Zugerstrasse 13

6030 Ebikon

Tel. +41414453131

Fax +41414453911

Das Bild zeigt einen Maschinenraum mit einem Aufzugsantrieb neuster Generation —
Der neue Motor verbessert den Energieverbrauch eines Aufzuges entscheidend und

macht den Betrieb sicherer.
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Alte Menschen nicht diskriminieren:
Handlauf schenkt neue Lebensqualitat

© In der Schweiz wird inshesondere
ein Anstieg des Anteils der iiber
60-jdhrigen von rund 22 % auf ca.
36 % in den nachsten 2 Jahrzenten
erwartet. Der Anteil der Menschen
iiber 80 Jahren wird dann auf 12 %
wachsen.

Es gibt kaum ein glinstigeres Hilfs-
mittel wie den beidseitigen Handlauf,
der gerade alteren oder behinderten
Mensschen neue Freiheit schenkt, und
wieder ein selbstbestimmtes Leben,
ohne fremde Hilfe erméglicht. Manch-
mal sind es nur die wenigen Stufen vor
der Hausttire, oder der wandseitige
Handlauf, dort wo die Stufen breiter
und sicherer sind, welche altere Men-
schen, aber auch kérperlich beein-

trachtigte oftmals dringend benétigen.

Ein Sportverletzung, ein Skiunfall und
schon ist man auf die Hilfe anderer
Menschen oder auf einen Handlauf
angewiesen. Dabei sind Handlaufe
nicht nur sicher, sondern auch optisch
sehr gefallig und wirklich schon.

Nur ca. 4% aller Menschen tiber 65
Jahren leben in Alten- Senioren- oder
Pflegeheimen. 96 % dagegen wohnen
im sogenannten «normalen Umfeld».
Fast fur alle Menschen ist die Woh-
nung, das Haus mit zunehmendem
Alter der zentrale Lebensmittelpunkt,
so der Schweizer Gerontologe Felix
Bohn von der Fachstelle fiir altersge-
rechtes Bauen in Zurich.

VORBEREITUNG AUF REDUZIERTE
MOBILITAT. Wichtig ist, dass dann die
Wohnungen, das Haus fiir ein Leben
mit Mobilitatseinschrankungen
gestaltet wird. Hindernisfreies Bauen
wird daher nicht nur beim Neubau,
sondern vor allem der Anpassung
vom Wohnungsbestand eine immer
grossere Rolle spielen, soll die Immo-
bilie langfristig vermietet bleiben. Die
Gesetze, Normen und Richtlinien sind
bereits vielfach kommuniziert und es
existiert ein weitgehender Konsens,
welches die Hauptanforderungen des
hindernisfreien Bauens sind.

PRUFKRITERIEN FUR DEN BESTAND.
Zugange zum Gebaude moglichst ohne
Stufen und Schwellen. Wenn Stufen
und Hohenunterschiede vorhanden
sind, dann sind beidseitige Handlaufe
an Treppen und Rampen notwendig.
Bewegung im Gebaude: Hindernisfrei
ohne Schwellen und Stufen, moglichst
mit Aufzug oder Lift. Wenn kein Aufzug
vorhanden ist, dann an allen Treppen
beidseitige Handlaufe, kontrastreiche
Gestaltung der Treppenstufen,
rutschsichere Bodenbelédge und aus-
reichende und blendfreie Beleuchtung.
Dazu Turbreiten von mind. 90cm,
Bewegungs-flache mind. 120x120cm.

Kunftig wird eine zentrale Aufgabe
der Wohnungsunternehmer, Genos-
senschaften, privater und 6ffentlicher
Bauherren sein, Rahmenbedingungen
in mehrgeschossigen Miets- und
Eigentumsanlagen zu schaffen, die

anstelle eines Brett-Handlaufes nun mit einem sicherer Wandhandlauf nachgeriistet

es den Mietern, Eigentiimern oder
Besucher erlauben bis ins hohe Alter
in ihren normalen Wohnungen bleiben
zu durfen.

SICHERHEIT UND KOMFORT MUSSEN
STIMMEN. Vor allem die Gebaudeer-
schliessung, d.h. die Wege um das
Haus, Treppen und Rampen, sowie
die innere Erschliessung soll fir alle
Bewohner ein Mehr an Sicherheit

und Komfort bringen. Dazu gehdren
oftmals nur kleine Verbesserungen wie
Turgrossen, automatische Tiréffner,
Vermeidung von Einzelstufen und

an allen Treppen ein beidseitiger
Handlauf. Der «Wandhandlaufy soll
dazu durchgehend sein, kontrastreich
zur Wand und mind. 30 cm uber die
letzte Stufe gefuihrt werden — wie

es die Norm vorschreibt und es den
Bedrfnissen und Wiinschen élterer
Menschen entspricht.

FACHKUNDIGE BERATUNG, GROSSE
AUSWAHL UND GUNSTIGE PREISE. Private
Kunden, aber auch Wohnbaugenossen-
schaften, Immobilienverwaltungen und
Stockwerkseigentiimer in der gesam-
ten Deutsch-Schweiz. Fachkundige
Beratung, glinstige Preise, grosse Aus-
wahl und perfekter Service haben die
Firma Flexo-Handlauf zum Marktfiihrer
gemacht. Einfach anrufen, mailen und
Prospekte anfordern oder den Besuch
eines Aussendienst-Mitarbeiters, der
Ihnen kostenlos und unverbindlich vor
Ort eine Offerte erstellt.

© WEITERE INFORMATIONEN:
Flexo-Handlauf GmbH
Seenerstrasse 201

8405 Winterthur

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

Durchlaufender Handlauf an einer nicht einfachen Treppenanlage
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gammaRenax AG und parkplatzkontrolle.ch GmbH

Erfolgreich gegen Falschparker

© «Ab hier, iiber das ganze Areal

bis hiniiber zu den Kinderspielplat-
zen, war sténdig alles zugeparkt», er-
klért Claudio Arnold von der gam-
maRenax AG. Er ist Hauswart einer
Uberbauung in der Nahe von Luzern
und kontrolliert seit wenigen Wochen
mit der Gratis-App von parkplatz-
kontrolle.ch selbststandig die Park-
platze der Liegenschaft. An diesem
sonnigen Sommernachmittag zeigt
sich heute ein anderes Bild: Auf den
Besucherparkplatzen stehen weni-
ge Fahrzeuge, die Sperrflachen sind
ganzlich frei.

Claudio Arnold erklart: «Der Grund,
warum wir tberhaupt mit den
Kontrollen begonnen haben, ist, dass
Mieter und Besucher der Nachbarlie-
genschaften die Besucherparkplatze
belegt haben und in der Folge kreuz
und quer parkiert wurdey. Ausserdem
sei es manchmal gefahrlich geworden,
weil Kinder ihre Spielsachen unter

den auf den Sperrflachen abgestellten
Fahrzeugen hervorholen mussten.
«Friiher haben wir die fehlbaren Lenker
angesprochen und versucht, sie auf die
Regelung mit den Besucherparkplatzen
und den Sperrflachen aufmerksam zu
machen. Wir hatten aber kein effektives
Mittel, diese Regelung durchzusetzen
und daher hat sich auch nichts an der
Situation geandert. Es war viel Aufwand
fur nichtsy, stellt er fest. Heute sei es
anders — mit der App hat man ein Mittel
gefunden, die Parkordnung durchsetzen
zu koénnen. Seit die fehlbaren Lenker
zahlen missen, halten sie sich auch an
das geltende, richterliche Verbot.

Heute erfasst er die Falschparker mit
der benutzerfreundlichen App selbst
und klemmt lhnen eine Notiz hinter den
Scheibenwischer, dass sie falsch ge-
parkt haben und ihnen demnéchst eine
Forderung auf Umtriebsentschadigung
tiber CHF 50.- per Post zugestellt wird.
Das alles dauert zwei Minuten — um den
Rest kiimmert sich parkplatzkontrolle.
ch. Von der Rechnungsstellung tber die
Beantwortung von Einwanden bis zur
Einreichung eines Strafantrages infolge
Nichtbezahlen der Rechnung: Alles lauft
im Namen von parkplatzkontrolle.ch.
An der App schatzt er besonders, dass
er viel Entscheidungsfreiheit hat: «Als
Hauswart weiss ich, welches Auto wo
stehen darf und wo nicht und ich sehe
auch, wie lange effektiv geparkt wurde.
Das gibt mir die Moglichkeit, dort kulant
zu sein wo es angebracht ist».

Auf die Frage, ob er diese Lésung
weiterempfehlen konne, antwortet
Claudio Arnold sofort mit «Jaly. Er halte
es fur eine ausgezeichnete Moglichkeit
fur Liegenschaftsbesitzer oder -verwal-
ter, die ihre Parkplatzprobleme in den
Griff bekommen mdchten, ohne dies
ganzlich in fremde Hande zu geben.

An parkplatzkontrolle.ch schétzt er vor
allem die unkomplizierte Abwicklung
und die Benutzerfreundlichkeit der App.

Ebenfalls positiv stellt sich Daniel
Moser, Regionalleiter bei der gamma-
Renax AG zur Zusammenarbeit mit
parkplatzkontrolle.ch: «Wir sind via
Radiowerbung auf die Firma parkplatz-
kontrolle.ch aufmerksam geworden und
durften uns bereits beim ersten Ge-
sprach von der professionellen und sehr
flexiblen Organisation der angebotenen
Dienstleistung tiberzeugen lassen.
Die unkomplizierte und zielorientierte
Zusammenarbeit mit parkplatzkontrol-
le.ch ist fir uns ein grosser Gewinn. Wir
schatzen die angenehme Zusammenar-
beit und empfehlen parkplatzkontrolle.
ch gerne weitery.

© WEITERE INFORMATIONEN:
parkplatzkontrolle.ch GmbH
Werdstrasse 17, Postfach 259
8405 Winterthur

Tel.052 2381254
www.parkplatzkontrolle.ch

KEINE GEBUHREN:

Fur Sie als Auftraggeber fallen keine
Gebtihren an. Die App erhalten Sie
kostenlos.

KEINE DIREKTE VERZEIGUNG:

Die parkplatzkontrolle.ch erhebt eine
Umtriebsentschadigung von CHF
50.- anstelle einer Verzeigung beim
Stadtrichteramt, welche in der Regel
grosser als CHF 150.- ist. Erst wenn
diese nicht bezahlt wird, erfolgt die
Verzeigung.

VETO-RECHT:

Der Auftraggeber hat immer das
letzte Wort und darf eine Umtriebs-
entschadigung zuriickziehen.

VORAUSSETZUNG FUR EINE
ZUSAMMENARBEIT:

Ein richterliches Verbot ist fiir die
Parkplatzkontrollen zwingend.

RECHTLICHE INFORMATION:

Das Bundesgericht hat mit den
Entscheiden S6 77/2003 vom
06.01.2004 und 6B 192/2014 vom
13.11.2014 die gesetzliche Grundlage
fur das Ausstellen von
Umtriebsentschadigungen
geschaffen.
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Plusenergie-Gebaude (PEG) &

Building Information

odeling (BIM) gehdren zusammen

© Ein Plusenergie-Gebiude
produziert mehr Energie, als es iiber
das Jahr gerechnet fiir seinen
Betrieb benétigt. Der Zweitageskurs
zeigt, dass dieses 6konomisch wie
okologisch Sinn macht, ohne viel
Mehraufwand zu erreichen ist und
sogar Ertrag abwirft. Eine gute
Dammung, eine effiziente Haustech-
nik sowie eine Energieproduktion
und -speicherung (z. B. Photovolta-
ik / Solarthermie) sind Schliissel-
komponenten.

Am ersten Kurstag befassen sich aus-
gewiesene Experten aus Architektur,
Wirtschaft, Forschung und Entwicklung
mit den Komponenten des PEG. Sie
zeigen, wie es sich im Rahmen der

bekannten Energieeffizienz-Standards
wie MuKEn, Minergie, GEAK und dem
Merkblatt SIA 2031 positioniert. Bei-
spiele gelungener Plusenergie-Gebau-
de werden vorgestellt und erlautert.
Der energie-cluster.ch stellt auch sein
Berechnungstool zur wirtschaftlich
optimierten Bau- und Sanierungsweise
vor, mit welchem die Rentabilitat der
Sanierungsmassnahmen berechnet
und verglichen werden kann.

Der zweite Kurstag ist BIM gewidmet,
dem digitalen Planen, Bauen und
Bewirtschaften von Liegenschaften
mittels eines digitalen 3D-Modells.
Die Vorteile der Kombination von BIM
und PEG, liegen auf der Hand. Die
Gesamtoptimierung von komplexeren

Neubau- oder Sanierungs-Projekten,
wie Mehrfamilienhauser, Dienstleis-
tungs- oder Gewerbebauten ist mog-
lich: Die Methode erfasst sie umfas-
send, aktive wie passive Komponenten
lassen sich einzeln in ihrer Wirkung auf
das Gesamte priifen und Giberwachen,
eine schnell greifbare Sammlung von
Daten und Messwerten kann in ihrer
gegenseitigen Abhangigkeit dargestellt
werden - fiir das «bilanziertauglichey»
PEG gibt es kein besseres Hilfsmittel!

Erfahrene BIM-Pioniere vermitteln

den Kursteilnehmenden das Potenzial,
welches das digitale 3D-Modell fiir

die PEG-Planung und -Bewirtschaftung
besitzt. Besondere Aufmerksamkeit
wird der Modellprifungs-Software

«Solibri» geschenkt: Anhand eines
konkreten Projektes wird seine
Funktionsweise erklart. Anschliessend
haben die Teilnehmenden anhand
eines Ubungsblocks Gelegenheit,

die empfangenen Informationen zu
verarbeiten.

Der Kurs ist modular aufgebaut

und kann tagesweise gebucht
werden. Es lohnt sich, PEG und BIM
im Zusammenhang buchen und die
Chancen der Effizienzsteigerung und
Kostenoptimierung zu erkennen,
welche sich bietet. Eine Teilnahme ist
gut investierte Zeit!

© WEITERE INFORMATIONEN:
www.energie-cluster.ch

ANZEIGE

>> energie-cluster.ch

Plusenergie-Gebaude & Building
Information Modeling (BIM)

Uberblick Energiestandards wie SIA-Normen, MUuKEn, GEAK

und Minergie-A

Integrales Planen und Bauen mit Energieeffizienz nach diesen

Energiestandards

Modernisierung und Neubau von Dienstleistungs-, Gewerbe-

und Wohnbauten

Building Information Modeling (BIM) - die Revolution im Bauen

TRAGER

Anmeldung:
www.energie-cluster.ch

:@energieschweiz be}advanced

Unser Engagement: unsere Zukunft.
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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

e
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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 Ziirich

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

W

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

Software fiir die
Immobilienbewirtschaftung
ImmoTop2, 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

=~
P 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

entfeuchten
heizen
kihlen
sanieren

/

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

-
]
- ! entfeuchten
il heizen
\ : kiihlen
sanieren
7 //

Kriger+Co. AG
Wir optimieren Ihr Klima.

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

Trocknen, Entfeuchten, Schitzem

LUNOR, G. KULL AG
Entfeuchtungs-Systeme

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

[}
: SVIT OSTSCHWEIZ

. Sekretariat: Claudia Eberhart,

¢ Postfach 174, 9501 Wil

i 707192950 50, svit-ostschweiz@svit.ch
: Drucksachenversand: Michelle

: Widmer, Zoller & Partner AG,

¢ T07192950 50, svit-ostschweiz@svit.ch :
schweiz & Ressort Branchenentwick- :

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

¢ 1005 Lausanne, T 0213312095

Vizeprésident, Vertretung lateinische info@svit-romandie.ch

: 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, 70415082018 /19,
i svit-zentralschweiz@svit.ch

i Rechtsauskunft fiir Mitglieder:
> i Kummer Engelberger, Luzern

Stv. CEO SVIT Schweiz: Ivo Cathomen, : 70412293030,

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

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

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

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

¢ 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 Préasident und Sekretariat:

¢ 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

150618

: Basel

e TERMINE 2017 /2018

: SVIT SCHWEIZ

: SVIT Forum
i 25.-270118 Interlaken

© SVIT Plenum

Tessin

© SVIT-MITGLIEDERORGANISATIONEN

Schweizerische Schatzungs-
: 081217 Niggi-Naggi experten-Kammer SEK
¢ 150118  Neujahrsapéro 20.09.18 Valuation Congress
: Graubiinden

§08.01.18 Neujahrsapéro

Ostschweiz
¢ 291117 Kader-Weiterbildung
: 08.01.18 Neujahrsapéro
i Romandie
: 301117  Déjeuner des membres
: a Geneve
: 0712.17  Déjeuner des membres
: aLausanne
Solothurn
: 161117  Bénzenjass/Fondue-
: plausch, Oberbuchsiten
Zentralschweiz
2 171117 Bildungsforum, Luzerng
Ziirich
24.11.17 Jahresschluss
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¢ Nachdruck nur mit Quellenangabe

i gestattet. Uber nicht bestellte Manu-

¢ skripte kann keine Korrespondenz
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i dukte-News dienen lediglich der Infor-

™ BIRGIT TANCK i mation unserer Mitglieder und Leser

Die Zeichnerin und lllustratorin lebt : i Uber Produkte und Dienstleistungen.
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EKZ Energiecontracting
Der einfache Weg zu
lhrer Energie

Wir planen, finanzieren, bauen und betreiben Ihre Heizanlage.
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
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