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Axialventilator einer Weishaupt Luft-Wasser-Warmepumpe
mit strémungsoptimierter Kontur (,Eulenfliigel*)

NIMBY!
ZUM HARDTURM

ANDREAS
INGOLD
«Verdichtung ist
vor allem eine
Phantasie der
Raumplaner.»

e Am 1. Méirz 2013 sprach sich das Schwei-
zer Stimmvolk mit 63% fiir die Revision des
Raumplanungsgesetzes aus. Wir erinnern uns,
es ging um die Siedlungsentwicklung nach in-
nen, also darum, mehr Wohn- und Arbeits-
raum bei weniger Flaichenverbrauch zu errei-
chen. In der Stadt Ziirich war die Zustimmung
mit 80% iiberwaltigend. Die Stadtkreise 5 und
10 erreichten gar 87 bzw. 81%. Verdichtung ist
fiir die Ziircher also eine ganz tolle Sache — nur
nicht, wenn es um den eigenen Hinterhof geht.
Die Bewohner der beiden Stadtkreise wiren
namlich die kiinftigen Nachbarn des geplanten
Fussballstadions auf dem Hardturm-Areal. «Not
in my backyard (nimby)!» lautet im iibertrage-
nen Sinn die P:“mle d‘er Anwohner des Projekts Die zuverlassigen Hocheffizienz-Warmepumpen von Weishaupt
«Ensemble» mit Stadion und 770 Wohnungen holen die Warme aus der Luft. Sie tun das nicht nur ausdauernd
fiir die Volksabstimmung vom 25. November. , .
. X . und kraftvoll, sondern auch extrem leise. Dafiir sorgen unter anderem
Unter den Nachbarn formiert sich erbitterter ; . : ;
. ) . . die speziell geformten Ventilatoren, die den lautlosen Eulenflug
Widerstand, der sich vor allem gegen die bei- i
den Wohntiirme richtet. Zum Vel fzlen,
Weishaupt AG, Chrummacherstrasse 8, 8954 Geroldswil ZH
Die Stadt steckt in einem grundlegenden Dilem- Tel.: 044 749 29 29, Fax: 044 749 29 30, 24-h-Service: 0848 830 870
ma. Derzeit liegt der kommunale Richtplan zur www.weishaupt-ag.ch
Vernehmlassung auf. Dieser prognostiziert bis
2040 ein Bevolkerungswachstum von 100 000
Personen. «Der Bedarf an Flachen fiir Wohn-
und Arbeitsraum muss mit einer baulichen Ver-

dichtung nach innen im Bestand stattfinden», _ We i s h a u pt —

heisst es im Bericht. Dazu diirfte aber noch viel
Uberzeugungsarbeit nétig sein.

und Gemeinden. Das zeigt: Die Ziele der Raum-
planung sind von hehren Gedanken getragen, in
der Praxis sind es aber noch mehrheitlich Luft-
schldsser.

So wie Ziirich geht es vielen anderen Stadten i —
: N -

Andreas Ingold e

Brenner Brennwerttechnik Solarsysteme Warmepumpen
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04 «DER HOLZBAU SCHMUCKT SICH ALS SCHONE BRAUT»

Vorreiterrolle des Holzbaus, seine Denkfabrik
«Buchentisch» und den Stand der Ausbildung.

i 10 POLITISCH MOTIVIERTE VERNEBELUNG

Gemass BFS stehen in der Schweiz 1,6% aller
Wohnungen leer. Diese Zahl blendet aus, dass
die Quote bei den Mietwohnungen hoher liegt.
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Falls es keine Uberraschung gibt, wird die dies-

titel hinter den Vorjahren zurtickbleiben.
BETRIEBSLIEGENSCHAFTEN ALS ANLAGE
Betriebsliegenschaften finden sich kaum in den
Anlageportfolios institutioneller Investoren, ob-
wohl sie attraktive Anlageeigenschaften haben.

ZENIT ERREICHT

Der Schweizer Markt fiir Direktanlagen hat eine 54 IM DIGITALEN ZEITALTER GELANDET

ungewohnliche Boomphase hinter sich. Macht
dies den Markt anfalliger fiir Korrekturen?
«WETTBEWERB UM DIE BESTEN OBJEKTE»

tenen Objekte seien «riicklaufig», sagt Marie
Seiler, Leiterin Real Estate Advisory bei PwC.
PRIVATE PORTFOLIOOPTIMIERUNG

Bei der Umwandlung einer privaten Gesell-
schaft in eine Aktiengesellschaft liegen die

Schwierigkeiten in der Minimierung von Grund- :

stickgewinnsteuern und der steuergiinstigsten
Methode zur Gewinnausschiittung.
LANDWERTMODELLE IM UBERBLICK
Residualwertmodelle eignen sich fiir die Be-
rechnung von Landwert-Benchmarks, mit Aus-
nahme von Gewerbe-Bauland. FPRE hat diese
Liicke geschlossen.

ZUNAHME DER LEERWOHNUNGEN

objekte aus. Dadurch wird der Markt fiir Wohn-
renditeliegenschaften anspruchsvoller.

DEN RICHTIGEN MIX FINDEN

Der Verkauf von Luxusimmobilien wird in der
Schweiz zunehmend schwieriger, weil am
Markt auslandische Kunden fehlen.
AUSSITZEN GEHT NICHT MEHR

Die Mietwohnungsleerstande steigen steil an,
wahrend sich die Abschlussmieten nur leicht
nach unten bewegen.

DER MONAT IN DER IMMOBILIENWIRTSCHAFT

Das Marktvolumen und die Qualitdt der angebo-

40 AKTUELLE BUNDESGERICHTSENTSCHEIDE
Thomas Rohner, Professor fiir Holzbau, {iber die :

Die Begrenzung des Zweitwohnungsbaus 10st
keine Entschddigungspflicht der Gemeinde aus.
Ein Bauherr hat wegen des Verbots eine halbe
Million gefordert.

: 42 DER HOLZBAU WACHST UND WACHST

Holz ist sinnlich. Deshalb wundert es kaum, dass
der mehrgeschossige Holzbau rund um den Glo-
bus derzeit eine Renaissance erlebt.

44 PAUSE MIT BERGBLICK

Die neue Gotthard Raststatte beeindruckt mit
lichtdurchfluteten Raumen nach Vorbild von Ur-
ner Stallen aus Schweizer Weisstannenholz.

jahrige Performance der Schweizer Immobilien- 48 HOCH HINAUS - MIT HOLZ

Die Berner Fachhochschule BFH ist vorne mit
dabei, wenn es darum geht, neues Know-how im
Holzbau zu schaffen.

50 ENERGIELOSUNGEN IM PRAXISTEST

Bei Bauprojekten ist die Energieversorgung ein
zentrales Thema. In Ziirich-Hongg konnte das
EWZ ein spannendes Referenzobjekt realisieren.

Die Investition in einen Messeauftritt zahlt sich
aus, sofern Know-how und Erfahrung verfiigbar
sind und umsichtig geplant wird.

: 60 «DIE BLASE PLATZT NICHT»

Die Focus-Veranstaltung der KUB lieferte mit
dem Referat von Martin Neff, Chefokonom bei
Raiffeisen, Antworten auf die Frage, wie lange
der jetzige Immobilienboom noch weitergeht.

62 SEMINARE UND TAGUNGEN
i 63 KURSE DER SVIT-MITGLIEDERORGANISATIONEN

66 ZWISCHEN SALAT UND SUPPE

Die Sektion Solothurn feierte ihr 45-jahriges
Jubilaum unter dem Motto «Schoggijob!».

Ein Grossteil der Leerwohnungen machen Miet- | 68 DER SVIT BERN LEBT UND BEWEGT

Die diesjahrige Generalversammlung des SVIT

Bern stand ganz im Zeichen der Vitalitat: Prasi-
dent Andreas Schlecht begriisste die Mitglieder
im «Deltapark Vitalresort» am Thunersee.
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DIETMAR KNOPF* @

—Was fasziniert Sie am Baustoff Holz?
(( —Thomas Rohner: Am Holz fasziniert

mich seine Polyvalenz. Es kommt aus dem

Wald, wo es gratis wachst und unserem
Klima guttut, indem es CO2 bindet. Aus-
serdem strahlt Holz eine angenehme War-

me aus, ist ein hervorragender Baustoff

sich als schone e
Braut»

ner, Professor fur Holzbau
erner Fachhochschule,
obilia uber die
eine Denk-

—Als junger Mann haben Sie den Beruf
des Zimmermanns gelernt, heute

sind Sie Professor fiir Holzbau und
BIM an der Berner Fachhochschule.
Beschreiben Sie bitte Ihre berufliche

deI' AUSblldung. Entwicklung?
) —Ich wollte zuerst Primarlehrer werden,
Fotos: Urs Bigler merkte aber nach drei Jahren, dass mir

in diesem Beruf die korperliche und die
kreative Komponente fehlte. Nachdem ich
anschliessend eine Zimmermannslehre
begonnen hatte, ging mir sofort das Herz

ANZEIGE
WANN'S UMS TROCKNE GAHT

WASSERSCHADENSANIERUNGEN
BAUAUSTROCKNUNGEN
ZERSTORUNGSFREIE LECKORTUNG

24H-NOTSERVICE
0848 76 25 24
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-
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e BIOGRAPHIE
: THOMAS ROHNER

¢ ist Professor fiir Holzbau

¢ &BIM ander Berner

: Fachhochschule in Biel. In
: seiner Berufskarriere war
i erin leitender Position bei
¢ verschiedenen namhaften
i Unternehmen tatig. Beim
: ThemaBIM st er ein

: gesuchter Referent bei

i zahlreichen Kongressen.

¢ Rohner lebt in Biel und

¢ St. Gallen, kennt und liebt
i seine Frau seit 52 Jahren. ®

auf, und ich wusste, dass ich auf dem rich-
tigen Weg war. Ich spiirte, dass der Holz-
bau eine Disziplin ist, bei der Tradition
und Moderne gut harmonieren.

99 Der Holzbau bietet zum

gleichen Preis einen hoheren Wert

und hohere Qualitat.»

—Welche Vorteile bietet Holz
gegeniiber Beton, Mauerwerk

oder Stahl?

—Heute kann man im Holzbau die gesamte
Bandbreite des Bauens abdecken, zu dhn-
lichen Preisen wie im Beton- oder Stahl-
bau. Hinzu kommt, dass Holz als einhei-

f’-
A 4

il

mischer Rohstoff eine gute Oko-Bilanz
aufweist und inldndische Arbeitsplatze
sichert. Ein weiterer Vorteil ist, dass der
Holzbau durch seinen Vorfertigungsgrad
eine hohe Prozesssicherheit
und Termintreue im Bauab-
lauf garantiert. Aufgrund
seines geringen Gewichts
ist Holz fiir Umbauten, Auf-
stockungen, Erweiterungen
und energetische Sanierun-
gen pradestiniert. Weitere
Argumente sind die Bauge-
schwindigkeit und die Tro-
ckenbauweise, die einen
friheren Bezug erlauben.
—Wenn man einzig die
Nachhaltigkeit betrachtet, miissten in
Zukunft fast alle Gebaude aus Holz
bestehen. Stimmt dieses Szenario?
—Theoretisch ist das moglich. Aber es
ware meiner Meinung nach nicht ziel-
fuhrend. Der Holzbau bietet sich als
Partner zu allen hybriden Bauweisen

an. Dieser Materialmix erzeugt gute
Architektur und schone Stadtbilder. Auch
Innenrdume, die nur aus Holz bestehen,
gefallen mir im urbanen Zusammenhang
nicht sonderlich.

—Gibt es Holzarten, die sich besonders
gut fiirs Bauen eignen?

—Unsere Brotbidume sind Fichten und
Tannen, weil sie in der Schweiz am hau-
figsten vorkommen. Bei diesen Baum-
arten spricht man auch vom klassischen
Bauholz. Ferner gibt es hierzulande noch
Buchen, Eichen und Eschen, die dichter
und schwerer sind, also bessere Eigen-
schaften mitbringen. In alpinen Gegenden
kann die Larche einen grosseren Stellen-
wert einnehmen. Im Hochleistungsbe-
reich sind Buchen, Eschen und Eichen
sehr beliebt.

—Wird in der Schweiz nur
einheimisches Holz verbaut oder
werden bestimmte Sorten importiert?
—Wir importieren keine spezifischen
Holzarten, sondern Holzprodukte, wie

immobilia Oktober 2018 | 7



99 Der Holzbau ist pradestiniert

fur hybride Losungen.»

beispielsweise Leimholz und Holzwerk-
stoffplatten aus Europa, weil sie dort
weniger kosten und in der Schweiz die
notigen Produktionsstiatten fehlen. Im
Holzbau wird ungefahr 25% Schweizer
Holz verwendet, etwa 75% werden im-
portiert. Wir promoten Schweizer Holz auf
allen Kanalen, weil das volkswirtschaft-
lich Sinn macht.

—In welche Richtung entwickelt

sich der mobile Holzbau?

_Ich denke, dass die Zunahme unse-
rer Mobilitat sich auch in den Wohnfor-
men zeigt. Uberall dort, wo mobiler, fle-
xibler Wohnraum gefragt ist, sei das im
Fliichtlingswesen, bei grossen Sport-
veranstaltungen, bei Naturkatastrophen

ANZEIGE

oder temporaren Bauten, ist Holzbau mit
seiner Modulbauweise richtig. Dadurch
wird eine polyvalente Nutzung im Lebens-
zyklus eines Gebdaudes moglich.
—Zusammen mit anderen
Holzexperten haben Sie die
Denkfabrik «Buchentisch» gegriindet.
Worum geht es dabei?

—Wir haben vor fiinf Jahren die Denk-
fabrik «Buchentisch» gegriindet, weil in
den Schweizer Waldern sehr viel Buchen-
holz wachst. Unsere Gruppe, die aus zehn
Holzexperten besteht, denkt dariber
nach, welche innovativen Produkte aus
diesem Holz entstehen kénnten. Durch
die Zusammensetzung von kreativen, un-
ternehmerischen und technologieaffinen-

. www.visualisierung.ch

8 | immobilia Oktober 2018

Kopfen entwickeln sich immer wieder
spannende Dialoge. Wir funktionieren
ehrenamtlich und haben dadurch keiner-
lei Abhangigkeiten.

—Kommen wir zu Ihrer Lehrtitigkeit
an der Berner Fachhochschule in Biel.
Verschwinden alte Holzkonstruktio-
nen und -verbindungen langsam aus
unseren Kopfen?

—Ich glaube, das Gegenteil ist richtig,
sie entwickeln sich. Wahrend Holzverbin-
dungen frither mit grossem Aufwand ge-
schnitzt werden mussten, konnen wir sie
heute schnell und einfach mit CNC-Ma-
schinen herstellen. Doch um diese Ma-
schinen richtig zu programmieren, muss
man den Kanon der Holzverbindungen
kennen und wissen, wie die einzelnen
Arbeitsschritte ablaufen. Auch wenn wir
die Werkzeuge dafiir heute nicht mehr sel-
ber in die Hand nehmen, miissen wir die
Prozesse im Kopf haben. Mir ist wichtig,
dass unsere Studierenden ein Holzhand-
werk beherrschen, weil sie dieses Grund-
lagenwissen auch spater als Ingenieur



brauchen. Der Holzbau ist darum sehr
fortschrittlich, weil er neue Technologien
in sein Handwerk integriert hat.
—Anders als im Hochbau ist BIM

im Holzbau bereits etabliert.

Was sind die Griinde dafiir?
—DerHolzbauistim Bereich BIM weiter als
andere Baubereiche, da wir grundsatzlich

JJ Alles, was digitalisiert werden
kann, wird es. Was nicht digitalisiert

werden kann, wird wertvoll.»

dreidimensional denken und unsere Pro-
dukte bereits ab BIM-Modellen herstellen.
Insofern bringen wir viel Erfahrung in den
BIM-Prozess ein. Die Baubranche kommt

in Fahrt, die Haustechnik ist bereits weit
fortgeschritten, und auch die Baumeis-
ter nutzen BIM, beispielsweise mit digi-
talen Planen oder GPS-Informationen fiir
den Baggerfahrer, der den Aushub macht.
—Wo steht der Schweizer Holzbau

im internationalen Vergleich?

_Die Schweiz stehtim internationalen Ver-
gleich an der Spitze. Auch
wenn im Ausland grossere
Bauten realisiert werden,
stecken oft Swiss-Know-
how oder sogar Schweizer
Entwicklungen dahinter.
Aber wir Holzbauer freuen
uns iiber jeden Holzbau,
der aus diesem wunderba-
ren Werkstoff gebaut wird.
—Welche Rolle spielt

Holz im Wohnungs- und
Industriebau oder bei der
Erstellung von offentlichen Gebauden?
—Der Anteil von Holzbauten wird in den
nachsten Jahren weiter steigen. Aber
man sollte nicht fatalistisch sein. In

allen Gebdude-Typologien spielt Holz
eine wichtige Rolle, weil damit fast alle
Kundenanforderungen realisiert werden
konnen. Ob sehr gross, sehr hoch oder
sehr weit gespannt, ob nach einer Zero-
Zero-Strategie, nach 2000-Watt-Gesell-
schaft, nach Minergie-A-Eco, ob nach
baubiologischen, nachhaltigen oder oko-
logischen Kriterien — mit Holz erreicht
man immer eine gute Losung.

—Zum Abschluss noch eine
personliche Frage.

Wie verbringen Sie Ihre Freizeit?

—Ich bin ein leidenschaftlicher Eis- und
Felskletterer. Daneben fahre ich Velo,
wandere und reise gerne. °

*DIETMAR KNOPF
Der diplomierte Architekt ist
Chefredaktor der Zeitschrift Immobilia.

immobilia Oktober 2018 | 9



Gemass neuester Erhebung des Bundesamtes fur Statistik stehen in der Schweiz 1,6%
aller Wohnungen leer. Diese Zahl blendet aus, dass die Quote bei den Mietwohnungen

deutlich hoher liegt.

LEERSTANDSQUOTE GESAMTER WOHNUNGSMARKT SOWIE MIETWOHNUNGEN
Quelle: Wiiest Partner; Bestand: Wohnungsmodell Wiiest Partner (2016/17), Leerstand: Leerstandszéhlung Bundesamt fiir
Statistik (1. Juni 2018), Mietwohnungsanteil gemass Wohnungsmodell Wiiest Partner (2016/17)
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Die Situation am Mietwohnungsmarkt ist dramatischer als dies die Leerwohnungsziffer des Bundesamts fiir Statistik glauben machen will (Bild: 123rf.com).

TVO CATHOMEN?Y @ -+++evnrenrerenrensunmununrunrnennnsnennenenns

SCHERE ZWISCHEN BAU UND NACHFRAGE OFF-
NET SICH. Mitte September hat das Bun-
desamt fir Statistik (BfS) die Quote der
leerstehenden Wohnungen mit Stichtag
1. Juni 2018 veroffentlicht. Mit 1,62%
liegt die Leerwohnungsziffer erneut mar-
kant iiber dem Vorjahreswert von 1,45%.
Seit 2009 steigt die Quote bestandig, zu-
letzt im Jahresvergleich wiederum iiber-
durchschnittlich stark um 17 Basispunkte
oder absolut um 8020 auf 72 294 Einhei-
ten. Die Gesamtzahl entspricht nun nahe-
zu dem Wohnungsbestand der gesamten
Stadt Bern.

Der Anstieg kommt nicht iberra-
schend. Die anhaltend hohe Produktion
von geschatzten 51 000 Einheiten in den
Jahren 2017 und 2018 (Schatzungen Bau-
meisterverband, Wiiest Partner) bei
gleichzeitig  unterdurchschnittlichem
Wachstum der Bevolkerung unterstreicht,
dass sich die Wohnungsproduktion mit
Ausnahme der grossen Agglomerationen
von der Nachfrage entkoppelt hat. Bleibt
das Zinsniveau tief, wird diese Anomalie
anhalten.

UBERSCHATZTE AUSSAGEKRAFT ODER BE-
WUSSTE AUSBLENDUNG. Der SVIT Schweiz
hat die Aussagekraft der statischen Leer-
wohnungsziffer bereits mehrfach kritisiert
und ihr mit dem Online-Wohnungsindex

10 | immobilia Oktober 2018

ein dynamisches Pendant gegeniiber-
gestellt. Hauptkritikpunkt ist das mangel-
hafte Abbild des Wohnungsmarkts, in dem
in einer ausgewogenen Situation nur der
«Bodensatz» des Wohnungsbestandes so-
wie neu erstellte, aber noch nicht vermie-
te oder verkaufte Wohnungen leer stehen,
wahrend Bestandeswohnungen noch vor
dem Auszugstermin des Vormieters wie-
der vermietet werden und somit gar nie
als leer gelten. Zudem fallt der Stichtag
der Erhebung in denjenigen Kantonen,

99 Der Trend steigender
Leerstande im Mietwoh-
nungsbereich durfte noch
viel markanter sein.»

die noch ortsiibliche quartalsweise Kiin-
digungstermine kennen, auf keinen sol-
chen Termin, was die Aussagekraft eben-
falls vermindert.

Grosste Mankos der Leerwohnungs-
ziffer sind jedoch die Unzulanglichkeit der
Methodik und die Uberschitzung der
Aussagekraft. So unterscheiden sich die
Erhebungsmethoden von Kanton zu Kan-
ton und von Gemeinde zu Gemeinde. Die
Methoden reichen von der Nutzung von

Registerdaten iilber Daten der Elektrizi-
tatswerke bis hin zur Auswertung von
Webportalen. Vor diesem Hintergrund ist
die Zuverlassigkeit der absoluten Zahlen
zu hinterfragen. Bei den zustandigen Stel-
len raumt man denn auch ein, dass ledig-
lich die Veranderung der Quote eine ge-
wisse Aussagekraft hat — sofern immer
gleich (falsch) gemessen wird.

Auch diese Einschatzung stellt der
SVIT Schweiz mit Blick auf die haufige
Fehlinterpretation der Leerwohnungszif-
fer infrage. Gemeinhin wird die Quote als
Mass fiir die Anspannung am Mietwoh-
nungsmarkt herangezogen und bildet die
Grundlage dafiir, einen Wohnungsmangel
oder gar eine Wohnungsnot auszurufen.
Verschiedene behordliche Massnahmen
und Urteile von Gerichten auf allen Stufen
beziehen sich auf eine Grosse, die zwar
auf die zweite Dezimalstelle «genau» aus-
gewiesen wird, aber gleichwohl nur eine
Scheingenauigkeit aufweist. Denn in den
Dividenden fliessen leerstehende Miet-
wohnungen ebenso ein wie Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhduser, wah-
rend der Divisor nur den gesamten
Wohnungsbestand umfasst.

Aus den Gesamtsummen Veranderun-
gen eines Teilbereichs — Mietwohnungen,
Eigentumswohnungen oder Einfamilien-
hiuser — abzuleiten, ist irrefithrend.Ver-
schiebungen zwischen den drei



Wohnungsgruppen im Zahler bleiben mit
dieser Methode unberiicksichtigt. Werden
wie derzeit mehr Mietwohnungen «pro-
duziert», so findet dies in der Quote keinen
Niederschlag. Es ist aber fiir die Marktteil-
nehmer und die Mietpreisbildung durch-
aus relevant. Insgesamt ist der Trend stei-
gender Leerstande im Mietwohnungs-
bereich noch viel dramatischer, als dies
die Veranderung der offiziellen Leerwoh-
nungsziffer glauben machen will.

LEERSTAND BIS ZU 7 PROZENT. Stellt man je-
denfalls die Zahl der leerstehenden Miet-
wohnungen in Relation zum geschatzten
Anteil der Mietwohnungen am gesamten
Wohnungsmarkt, so prasentiert sich ein
ganz anderes Bild als dies in der politi-
schen Diskussion immer wieder prasen-
tiert wird. Die Leerstandsquote im Miet-

ANZEIGE
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wohnungsbereich liegt gemass einer im
Auftrag vom SVIT Schweiz durch Wiest
Partner erstellten Berechnung bei2,60%.
Als Quelle fir den Divisor zieht Wiist Part-
ner dabei das eigene Wohnungsmodell
heran, da der Mietwohnungsbestand vom
BfS nicht mehr erhoben wird. Damit lage
der effektive Leerstand in dem fur die po-
litische Diskussion relevanten Mietwoh-
nungsmarkt um nicht weniger als 1 Pro-
zentpunkt iiber dem vom BfS publizierten
Wert. Die Abweichungen in den Kantonen
erreichen im Maxiumum nahezu 5 Pro-
zentpunkte (Wallis), sind aber mit Ausnah-
me von Genf (0,50 statt 0,53%) nie tiefer
als die BfS-Werte. Besonders hervorzuhe-
ben ist, dass von den Kantonen mit heute
geltender Formularpflicht in der Waadt, in
Freiburg, Neuenburg und Nidwalden—wo
die Formularpflicht sowieso aufgehoben

i), .

enrone IR N'Z7, swishauion serpinll

LerchPartner.z

wird - die gesetzlichen Voraussetzungen
fir die Formularpflicht (Art. 270 Abs. 2
OR) nicht mehr erfillt sind.

Die Realitat wird von Mietervertretern
gerne mit dem Argument negiert, dass
nur teure Wohnungen leer stiinden. Durch
haufiges Wiederholen wird diese Behaup-
tung aber nicht wahrer — wir wissen es im
Sinne statistisch erhdrteter Zahlen
schlicht nicht. °

WEITERFUHRENDE INFORMATIONEN

 Die detaillierten Zahlen zu den Leerstandsquoten in den
: Kantonen finden Sie auf www.svit.ch.

*IVO CATHOMEN

Dr. oec. HSG, ist Herausgeber

der Zeitschrift Immobilia und zustandig
ftir den Bereich Politik des SVIT Schweiz.

svit

YOUNG
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LANGERE
RUGEFRISTEN
BLEIBEN PENDENT

Die grosse Kammer hat die Be-
handlung der parlamentari-
schen Initiative von Alt-Natio-
nalrat Markus Hutter (FDP,
ZH) sistiert, die eine Verldnge-
rung der Riigefrist fiir ver-
steckte Baumangel auf sechzig
Tage verlangern will. Die Frist-
verlangerung fiir das Geschaft
um zwei Jahre bis zur Herbst-
session 2020 sei sinnvoll, um
die laufenden Arbeiten des
Bundesrats zur Bauvertrags-
rechtsrevision abzuwarten.
Eine entsprechende Vernehm-
lassungsvorlage wird nach
neuesten Informationen im
Frithjahr 2019 erwartet.

NEIN ZUM AUSBAU
DES MIETERSCHUTZES
Altere Menschen sollen bei
Kiindigung ihres Mietvertrags
keinen besonderen Schutz ge-
niessen. Der Nationalrat hat
eine entsprechende parlamen-
tarische Initiative von Mieter-
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verbandsprasident Carlo Som-
maruga (SP, GE) abgelehnt.
Damit ist das Anliegen vom
Tisch. Der Initiant wollte durch-
setzen, dass Vermieter alteren
Menschen nur noch kiindigen
dirfen, wenn ein wichtiger
Grund sowie eine Losung fur
eine neue Wohngelegenheit in
unmittelbarer Nahe und zu
dhnlichen Mietbedingungen
vorliegt. Die Mehrheit des Nati-
onalrats lehnte solche Bedin-
gungen ab. Sie ist der Ansicht,
dass die Stossrichtung der Ini-
tiative die Situation fiir altere
Menschen auf dem Wohnungs-
markt erheblich erschweren
und nicht verbessern wiirde.

KEINE BEDINGUNGS-
LOSE ANFECHTUNG
DER ANFANGSMIETE
Der Anfangsmietzins soll
auch kiinftig nur unter be-
stimmten Bedingungen ange-
fochten werden konnen. Der
Nationalrat will die geltenden
Bedingungen nicht aufheben,
wie dies Carlo Sommaruga
mit einer weiteren parlamen-
tarischen Initiative gefordert

hatte. Dieser vertrat die An-
sicht, dass die heutigen Hiir-
den eine Einschrankung der
Rechte der Mieter darstellen
und die Anfechtung eines
missbrauchlichen Mietzinses
erschweren. Die Mehrheit
folgte aber der vorberatenden
Kommission, welche die Be-
dingungen fiir die Anfechtung
vielmehr verscharfen will.

VERBINDLICHER
KRITERIENKATALOG
FUR ISOS

Der Nationalrat erachtet die
Kriterien fiir die schiitzens-
werten Ortsbilder der Schweiz
als ungentiigend. Er hat einer
Motion von Nationalrat Fabio
Regazzi (CVP, TI) mit 114 zu
77 Stimmen zugestimmt. Re-
gazzi fordert einen verbindli-
chen Kriterienkatalog, in wel-
chen Fallen ein Ortsbild von
nationaler Bedeutung schiit-
zenswert ist. In stadtischen
Gebieten steige die Zahl der
Konflikte, weil ganze Quartie-
re nicht mehr verandert wer-
den diirften. Das Geschaft
geht nun in den Standerat.

KONKRETISIERUNG
IM BAUHAND-
WERKERPFANDRECHT
Das Parlament will das Recht
von Grundeigentiimern star-
ken, eine Ersatzsicherheit zu
stellen. Es hat oppositionslos
eine Motion von Nationalrat
Thierry Burkart (FDP, AG) an-
genommen, die ein praxis-
taugliches Bauhandwerker-
pfandrecht fordert. Der
Bundesrat soll im Rahmen
der laufenden Arbeiten zur
Revision des Bauvertrags-
rechts die Bestimmungen da-
zu konkretisieren. Dabei soll
der Schutz der Handwerker
und Unternehmer nicht ge-
schwacht werden. Nach dem
Standerat hat nun auch der
Nationalrat der Motion Folge
geleistet. Damit geht das Ge-
schaft in die Ausarbeitung.

HOHERE MIETZINS-
ANSATZE FUR ERGAN-
ZUNGSLEISTUNGEN
Der Nationalrat ist bei der An-
derung des Bundesgesetzes
iber Erganzungsleistungen
(EL) teilweise auf den Kurs

SVIT




des Standerats eingeschwenkt.
Die Ansatze fiir die Mieten
werden demnach substanziell
erhoht. Damit sollen wieder
86% der EL-Beziiger ihre
Miete decken kénnen. Die
heute noch geltenden Anséatze
stammen aus dem Jahr 2000.
Hart geblieben ist der Natio-
nalrat beim Lebensbedarf fiir
Kinder. Dieser soll fiir kleinere
Kinder gekiirzt werden, aus-
serdem gibt es nur fiir das ers-
te Kind den vollen Ansatz. An
der Vermogensschwelle von
100 000 CHF hat der Standerat
festgehalten. Hingegen ist er
auf den Entscheid zuriickge-
kommen, dass nur EL erhalt,
wer zuvor zehn Jahre lang in
die AHV eingezahlt hat. Die
EL-Reform geht nun wieder an
den Standerat.

ERSTE ETAPPE DER
REVISION DATEN-
SCHUTZGESETZ

Die beiden Kammern haben
in der Herbstsession der
Etappierung der Revision des
Datenschutzgesetzes ebenso
zugestimmt wie der Anpas-
sung an das europaische
Recht in der ersten Etappe.
Auf die Bremse treten die
Réte jedoch bei der Totalrevi-
sion (2. Etappe). Dieses soll
separat und spater behandelt
werden. Damit bleiben die
heiklen Punkte vorlaufig aus-
geklammert.

LOCKERUNG

IM ARBEITSRECHT IN
VERNEHMASSUNG

Die Kommission fiir Wirt-
schaft und Abgaben des Stan-
derats (WAK-S) schickt zwei
Vorentwiirfe zur Anpassung
des Arbeitsrechts in die Ver-
nehmlassung. Mit diesen soll
den Anderungen in der Ar-
beitswelt Rechnung getragen
und Arbeitnehmer mit Vorge-
setztenfunktion sowie Fach-
personen, die iiber wesentli-
che Entscheidungsbefugnisse

in ihrem Fachgebiet verfligen,
mehr Flexibilitidt bei der Ge-
staltung ihrer Arbeits- und
Ruhezeit gegeben werden. Je-
der der beiden Vorentwiirfe
sieht einen anderen Ansatz
vor, wie dieses Ziel erreicht
werden soll: Beim einen kann
der Arbeitgeber fir die ge-
nannten Kategorien ein Jah-
resarbeitszeitmodell einfiih-
ren, beim andern kann er auf
die Erfassung der Arbeits-
und Ruhezeit verzichten.

SCHUTZ VOR
UNGERECHTFERTIG-
TEN BETREIBUNGEN
Der Bundesrat hat in seiner
Sitzung vom 14. September
eine Anderung des Bundes-
gesetzes iiber Schuldbetrei-
bung und Konkurs (SchKG)
verabschiedet, die ab dem

1. Januar 2019 gelten soll.
Betreibungsamter werden
kiinftig keine Auskunft iiber
Betreibungen an Dritte ertei-
len, wenn nach Ablauf einer
Frist von drei Monaten seit
der Zustellung des Zahlungs-
befehls ein entsprechendes
Gesuch des Schuldners vor-
liegt. Erbringt der Glaubiger
in einer vom Betreibungsamt
angesetzten Frist von zwanzig
Tagen jedoch den Nachweis,
dass er rechtzeitig ein Ver-
fahren zur Beseitigung des
Rechtsvorschlags eingeleitet
hat, wird die Auskunft an
Dritte nach wie vor erteilt.
Wird der Nachweis erst nach-
traglich erbracht oder die Be-
treibung fortgesetzt, wird sie
Dritten ebenfalls wieder zur
Kenntnis gebracht.

ANRECHENBARKEIT
VON ENERGIESPAR-
CONTRACTING

Der Bundesrat hat einen Ent-
wurf zur Anpassung der Ver-
ordnung iiber die Miete und
Pacht von Wohn- und Ge-
schaftsraumen (VMWG) zur
Vernehmlassung vorgelegt.

Mit der der Anderung der
VMWG soll es Vermietern er-
laubt werden, die Kosten, die
ihnen aus einem Energiespar-
Contracting-Vertrag entste-
hen, als Nebenkosten auf die
Mieter zu Uiberwalzen. Damit
will der Bundesrat die Ver-
breitung des in der Schweiz
noch weitgehend unbekann-
ten Energiespar-Contractings
steigern. Die Vernehmlas-
sung lauft noch bis zum

22. November.

INDIREKTER GEGEN-
VORSCHLAG ZUR
FAIR-PREIS-INITIATIVE
Der Bundesrat hat Ende Au-
gust seinen indirekten Gegen-
vorschlag zur Fair-Preis-Initi-
ative vorgelegt. Darin nimmt
er das Kernanliegen der Initi-
anten auf und will ebenfalls
gegen ungerechtfertigte
Schweiz-Zuschlage vorgehen.
Jedoch greift der vorliegende
Vernehmlassungsentwurf
nicht alle Forderungen der
Initianten auf. Die Vernehm-
lassung des Bundesrat lauft
bis zum 20. November.

PROJEKTIERUNGSMIT-
TEL FUR HERZSTUCK
GEFORDERT

Der Bundesrat soll die Projek-
tierungsmittel fiir das Herz-
stiick Basel und den Ausbau
des Bahnknotens in die Bot-
schaft zum STEP Bahnaus-
bauschritt 2035 aufnehmen.
Dies fordern die Baselbieter
Bau- und Planungskommissi-
on (BPK) und die Basler Re-
giokommission. Sollte sich
die Landesregierung dagegen
aussprechen, waren die Fol-
gen fiir die Region Basel gra-
vierend. Die fiir die zweit-
grosste Wirtschaftsregion
zentralen OV-Projekte drohen
sistiert zu werden. Dagegen
wehren sich die Kantone

Basel-Landschaft und Basel-
Stadt mit aller Kraft und be-
halten sich entsprechende po-
litische Schritte vor.

MOGLICHE
KORREKTUR DER
MEHRWERTABGABE

In der Stadt Bern kommt ein
Volksvorschlag vors Volk,

der eine Anderung des vom
Stadtrat im Juni 2018 be-
schlossenen Reglements iiber
die Planungsmehrwertabgabe
verlangt. Demnach soll auf
die Erhebung der Mehrwert-
abgabe verzichtet werden,
wenn der Mehrwert bei
Einzonungen weniger als

20 000 CHF und bei Um- und
Aufzonungen weniger als

150 000 CHF betragt.

STREIT UBER NEUES
FUSSBALLSTADION
Am 25. November 2018 stim-
men die Stadtziircher Stimm-
biirger iiber die Zukunft des
Areals Hardturm ab. Geplant
sind ein neues Fussballstadi-
on fiir 18 000 Fans, insgesamt
299 gemeinniitzige Wohnun-
gen sowie zwei Hochhauser
mit 570 Wohnungen und viel-
faltigen Gewerberaumen. Der
Bau des Stadions sowie der
Wohnungen wird privat finan-
ziert, ein stadtischer Betriebs-
beitrag an das Stadion ist
nicht vorgesehen. Zudem er-
halt die Stadt Zirich jahrliche
Baurechtszinse in der Hohe
von 1,2 Mio. CHF. Ab der
Saison 2022/23 soll der Ball
im neuen Stadion rollen.
Allerdings formiert sich er-
neut Widerstand gegen das
Stadionprojekt. Der Ausgang
ist darum weiterhin offen.
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Sofern es in den niachsten Wochen nicht zu «positiven» Uberraschungen kommt, w1rd
die diesjahrige Performance der Schweizer kotierten Immobilientitel hinter den Vorjahren
zuruckbleiben. Woran liegt das, und welche Moglichkeiten bieten sich dem Investor?

ABB. 1: PERFORMANCE-KOMPONENTEN VON KOTIERTEN SCHWEIZER IMMOBILIENFONDS

Quelle: Bloomberg, SFP
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ABB. 2: ANALYSE DER MARKTPERFORMANCE UND EINES FONDS VOR DESSEN KAPITALERHOHUNG

Quelle: Bloomberg, SFP
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NICOLAS DI MAGGIO* &

DIVIDENDEN ENTSCHEIDEN UBER PERFOR-
MANCE. Trennt man die Performance in
die Faktoren Dividende, Nettoinventar-
wert (NIW) und Agio, lassen sich fur die-
se Performance und ihre Volatilitat ver-
antwortliche Treiber identifizieren. Bei
konstantem Agio sind die Immobilienein-
nahmen in Form von Dividenden (+3,8%
p-a.) zu mehr als 70% fir die durch-
schnittliche Performance der Immobi-
lientitel verantwortlich. Die verbleibenden
30% (+1,4% p.a.) stammen aus der Wert-
steigerung der von den einzelnen Fonds
gehaltenen Immobilien. Diese Wertstei-
gerung kann je zur Halfte auf den Riick-
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gang der Zinsen in den letzten Jahren und
zur Halfte auf hohere Mieten zuriickge-
fihrt werden.

Dieses Verhaltnis aus Ertrags- und
Wertsteigerungsbeitrag (70/30) entspricht
auch im internationalen Vergleich demje-
nigen von Core-Immobilien. Beide Treiber
sind relativ stabil und so gut vorherseh-
bar. Die Schweizer Immobilientitel wer-
den deshalb bei einer aktiven Vermogens-
allokation sehr geschatzt.

WERTENTWICKLUNG HINKT HINTERHER. Als
strukturelle Treiber der Agiobildung kann
zuerst die unterschiedliche Preissetzung
zwischen beobachteten Transaktionsren-

diten und den in den Fonds aufgefiihr-
ten, bewertungsbasierten Immobilienren-
diten genannt werden. Da die bilanzierte
Wertentwicklung oft iiber langere Dauer
der am Transaktionsmarkt beobachteten
Wertentwicklung hinterher hinkt, ist es
nachvollziehbar, dass so auch die Preis-
stellung fiir die kotierten Immobilienanla-
gen Uber den zugrunde liegenden, bewer-
tungsbasierten Immobilienvermogen zum
Stillstand kommt.

Als weiterer struktureller Treiber zur
Pramienzahlung gegentiber Inventarwert
der Liegenschaften kann die dafiir gebote-
ne hohere Liquiditat wie auch Fungibilitat
der Fondsanteile gegeniiber der Liegen-
schaft und die Diversifikation der Anlage
gegeniiber einer einzelnen Immobilie ge-
nannt werden.

Des Weitern kann ein struktureller Trei-
ber fiir eine Agiozahlung ausgemacht wer-
den, sodass die Investoren der Kollektivan-
lagen sich viel mehr am Verkehrswert der
Liegenschaften orientieren als am Liqui-
dationswert der Portfolioanlage. So wird
der NIW der Immobilien fiir den Fall der
Liquidation bestimmt, sprich nach Abzug
der Steuern bei Verkauf. Dieser Wert fallt
entsprechend tiefer aus als der geschéatzte
Verkehrswert der Liegenschaften.

Schliesslich ist als struktureller Treiber
fir die Agiobildung die Entwicklung der
Kapitalmarktzinsen zu nennen. Je niedri-
ger die Zinssatze auf dem Kapitalmarkt
sind, umso geringer ist auch die geforder-
te Dividendenrendite bei Investoren von
Immobilienkollektivanlagen. Ein Kursan-
stieg erfolgt mit einem Anstieg der Agios
gegeniiber Inventarwert (siehe Abb.1).

KURSE PROFITIEREN VOM NACHHOLEFFEKT.
All dies ist jedoch nicht hinreichend, um
Kursschwankungen von mehr als 10% zu
erklaren, wie sie mehrmals innerhalb der
letzten Jahre beobachtet werden konnten.
Preisverzerrungen bieten auch Investi-
tionsgelegenheiten, wenn Investoren die-
se verstehen und somit gewinnbringend
interpretieren konnen. Weiter werden wir
folgende Falle untersuchen: (A) neue Pro-
duktkotierungen, (B) Kapitalerh6hungen
und von passiven Investoren erzeugte Ka-
pitalstrome (C).

Eine Analyse der letzten 20 Kotierun-
gen zeigt, dass der Markt am ersten Han-
delstag eines neuen Titels in der Halfte der
Falle um mehr als 1,2% gefallen ist. Der



Fonds verliert dann im ersten Monat nach
Kotierung durchschnittlich 3%, wahrend
sich der Markt wieder erholt.

Bei Kapitalerhohungen tritt ein ahn-
liches Phinomen auf. Wir haben alle
84 Kapitalerhohungen seit Anfang der
2000er-Jahre analysiert (siehe Abb. 2).
Der Markt, der durch den Referenzindex
reprasentiert wird, verliert vor Beginn ei-
ner Kapitalerhohung eines Indexmitglie-
des durchschnittlich 0,3% am Tag (1).
Der betroffene Fonds in Kapitalerhohung
ist im Durchschnitt um mehr als 1% ge-
sunken am ersten Tag der Zeichnungs-
frist (2). In den ersten beiden Handelsta-
gen bleibt dessen Kurs unter Druck, bevor
dieser von einem Nachholeffekt profitiert,
der es ermoglicht, den im ersten Monat
aufgelaufenen Rickstand in der Kursent-
wicklung zum Markt aufzuholen (3) und
danach den Markt zu iibertreffen (4).

PASSIVE INVESTOREN MUSSEN FONDSGEWICH-
TUNG NACHBILDEN. Das letzte Phdnomen
betrifft die Kapitalstrome von Passivin-
vestoren auf dem Markt. Wir haben die
Auswirkungen von passiven Investoren
auf Fondspreise an Tagen mit grossem
Handelsvolumen untersucht. Die Schluss-
folgerung ist klar: In den Stunden nach
dem Cut-off fiir Passiv-Anlageprodukte

99 Der Anteil der passiven
Investoren in einem wenig
liquiden Markt fiihrt zu
erheblichen Verzerrungen.»

(Annahmeschluss fiir Zeichnungen und
Riicknahmen in diese Produkte) verschie-
ben sich die Preise um mehr als 0,5%,
wenn die Manager dieser Passiv-Produkte
die Zeichnungen und Riicknahmen fiir ihre
Produkte am Markt umsetzen missen. Die-
ses Phanomen erreicht seinen Hohepunkt
mit dem Closing am Markt und bietet ak-
tiven Investoren die Moglichkeit, sich ge-
gen den jeweiligen Trend zu positionieren.

ABB. 3: ANALYSE DER MARKTSEKTOREN - LANGFRISTIGER DURCHSCHNITT DER FONDSGRUPPEN

Quelle: Bloomberg, SFP
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Zusammenfassend kann festgestellt
werden, dass der kotierte Immobilien-
markt nach wie vor stark vom Kapital-
markt beeinflusst wird und dies attrak-
tive Investitionsmoglichkeiten fur aktive
Investoren bietet.

Im Gegensatz dazu miissen passive
Investoren die Gewichtung der im Ver-
gleichsindex enthaltenen Fonds nachbil-
den. Bei Zu- und Abflissen in ihre Pro-
dukte miissen sie getreu der
jeweiligen Titelgewichtung Kau-
fe und Verkaufe umsetzen, un-
abhdngig vom aktuellen Preis-
niveau.

Der aktive Investor kann
sich aber dagegen positionie-
ren, indem er mit seinem Port-
folio nicht die Marktgewichtung
der zugrunde liegenden Titel
replizieren muss, sondern fiir
seinen Anlageentscheid auch
die zugrunde liegenden Bewer-
tungen und in die Zukunft ge-
richtete Informationen gemass
seiner Analyse mit einbeziehen
kann. (Beispiel - siehe Abb. 3).

ANALYSE DER MARKSEKTOREN. Wahrend die
Transaktionspreise fiir direkte Immobili-
enanlagen im Wohnsektor weiterhin Re-
korde brechen, ziehen erste Wolken am
Horizont auf bei der Vermietung. Nach
einer beispiellosen Bautatigkeit und ei-
ner Verlangsamung des Wanderungs-
saldos steigen die Leerstandsraten aus-

2014 2015 2016 2017 2018

Gruppe Kommerzielle Fonds

serhalb der Schweizer Metropolen stark
an. Dies gilt insbesondere fiir die Erst-
vermietung von Neubauten. Hier hat die
Absorbtionsdauer deutlich zugenommen
(siehe Abb. 3).

Die Investoren kotierter Wohnimmo-
bilienanlagen haben sich trotz niedrige-
rer Dividenden dieser Fonds lange kaum
empfanglich fiir diese neuen Risiken ge-
zeigt. Dies eroffnet Opportunitaten fiir ak-
tive Investoren, sich selektiv gegentiber ih-
rem Referenzmarkt zu positionieren, teure
Wohnimmobilienfonds unterzugewichten
und zu verkaufen, zumal das Agio fiir vie-
le Fonds mit Fokus auf Wohnbauten noch
immer iiber dessen langfristigem Durch-
schnitt liegt. Demgegeniiber sind zahlrei-
che Fonds mit Fokus auf Gewerbebauten
glinstig bewertet, so auch mit Blick auf ih-
re Agios im historischen Vergleich. °

*NICOLAS DI MAGGIO :
Der Autor ist CIO und Leiter Asset Manage- :
ment bei der Swiss Finance & Property :
Funds AG.
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Klassische Betriebsliegenschaften wie Produktions-, Logistik- und Spezialimmobilien
finden sich bisher kaum in den Anlageportfolios institutioneller Investoren, obwohl dieses
Anlagesegment ausserst attraktive Anlageeigenschaften aufweist.

STEFAN BINDERHEIM®* @ «++-+++vrsreuseseaeesunrnsuarnsuaennens

UBERWALZUNG DER NEBENKOSTEN AUF DEN MIE-
TER. Betriebsliegenschaften weisen sehr
spezifische Anlageeigenschaften auf. Die-
se sind komplementdr zu den Anlageeigen-
schaften der traditionellen Immobilienka-
tegorien Wohnen und Biiro.

Neben den offensichtlichen Unter-
scheidungsmerkmalen zu Wohn- und Bii-
roliegenschaften, wie beispielsweise geo-
grafische Lage und spezifischen Nutzung,
weisen Betriebsliegenschaften vor allem
im Bereich Mieter und Mietvertrage eini-
ge sehr interessante Besonderheiten auf.

In der Regel wird das ganze Gebaude
von einem Mieter genutzt (Single Tenant),
welcher hohe mieterseitige Investitionen
fiir seine betrieblichen Aktivitaten tatigt
und deshalb an langen Mietlaufzeiten in-
teressiert ist. Die Mietvertrage sind an die
Entwicklung des Konsumentenpreisinde-
xes gekoppelt, was eine Mietzinsentwick-
lung unabhéngig von der Entwicklung des
Referenzzinssatzes bedeutet. Die Nutzung
durch einen Mieter erlaubt zudem den Ab-
schluss von Double- bzw. Triple-Net-Miet-
vertragen. Dies hat eine erhebliche Verein-
fachung der Liegenschaftsbewirtschaftung
und -buchhaltung zur Folge. Die vollstandi-
ge Uberwilzung der Nebenkosten auf den
Mieter erhoht zusatzlich das Nettoergeb-
nis pro Liegenschaft.

Die komplementaren Eigenschaften
von Betriebsliegenschaften eroffnen dem
Anleger innerhalb der der Anlageklasse
Immobilien zuséatzliche Diversifikations-
moglichkeiten und reduzieren gleichzeitig
das Portfoliorisiko. Neben der unterschied-
lichen Ausgestaltung des Mietvertrages
konnen auch Mieter aus weiteren Bran-
chen eingebunden werden. Die Abhangig-
keit vom reinen Dienstleistungssektor wird
reduziert. Betriebsliegenschaften mit ih-
ren komplementaren Anlageeigenschaften
stellen deshalb aus Portfoliooptimierungs-
sicht eine attraktive Portfolioerganzung
dar. Das Fehlen von Betriebsliegenschaf-
ten in den Immobilienportfolios institu-
tioneller Anleger auf deren Anlageeigen-
schaften zuriickzufiihren, entfallt deshalb.
Die Grinde miissen anderer Natur sein.

DIEBETRIEBSLIEGENSCHAFT ALS UNTERNEHMENS-
BESTANDTEIL. Ein Blick in die Vergangen-
heit zeigt, dass betriebsnahe Immobilien
in der Schweiz sehr selten gehandelt wur-
den. Diese sind, wie es der Name schon
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Mieterbindung Bewertung
langfristig aufgrund hoher moderate Bewertung im Vergleich zu
mieterseitiger Ausbauten Wohnimmobilien
Nutzung
Betriebsliegenschaften

Komplementaritat von Betriebsliegenschaften.

nahelegt, eng mit der Unternehmung ver-
bunden und befinden sich im Eigentum
des Unternehmens. Die Liegenschaften
wurden und werden in der Regel zur Er-
fillung der individuellen Bediirfnisse des
Herstellungsprozesses erstellt. Typischer-
weise sind die Gebaude organisch mit dem
Unternehmen gewachsen, was zur Folge
hat, dass diese keine einheitliche Struktur
aufweisen und die einzelnen Gebaudetei-
le unterschiedliche Baujahre aufweisen.

Betriebsliegenschaften wurden des-
halb bis vor wenigen Jahren entweder zu-
sammen mit einem Unternehmen oder
im Zuge von Restrukturierungen und Fir-
menkonkursen verkauft. Aufgrund ihrer
betriebsspezifischen Eigenheiten galten
die Objekte als schwer verkauflich, da in
der Regel mit erheblichen Restrukturie-
rungskosten fir die Wiedermietung zu
rechnen ist.

Mit der Etablierung des Sale-and-Lea-
se-Back bzw. Sale-and-Rent-Back und dem
damit verbundenen Umdenken der Unter-
nehmen, Betriebsliegenschaften nicht not-
wendigerweise im Eigentum zu halten, er-
offnete sich Investoren eine grosse und
attraktive Vielzahl von zusatzlichen Liegen-
schaften als Investitionsobjekte.

Trotz der komplementaren Anlage-
eigenschaften und der schrittweisen Eta-
blierung eines entsprechenden Angebots
an Betriebsliegenschaften fanden diese bei
Schweizer Investoren weiterhin kaum Be-
achtung. Zurickzufiihren ist dies auf die
mit dem Kauf und dem Halten von Betriebs-
liegenschaften verbundenen Eigenheiten.

OBJEKTSPEZIFISCHES GEBAUDE- UND RISIKO-
MANAGEMENT. Neben den klassischen im-
mobilienspezifischen Beurteilungskrite-
rien gilt es, bei Betriebsliegenschaften
unter anderem zusatzlich noch Fragen
der Bonitatsprufung und -iiberwachung,
der Wiedervermietbarkeit bzw. der mo-
dularen Nutzung sowie der Moglichkeit
einer Umnutzung zu priifen. Zudem ist
der Investor in seiner Funktion als «Infra-
strukturanbieter» mit den sich andernden
Bediirfnissen der Mieter beziiglich ihrer
geschaftlichen Aktivitaten sowie sich an-
dernden Anforderungen an die Gebaude-
struktur konfrontiert.

In Abhangigkeit der Altersstruktur der
Liegenschaft und der Einschatzung be-
zliglich der Weiterverwendung bei einem
allfalligen Mieterwechsel sind schon vor
dem Kauf der Liegenschaft umfangrei-
che Abklarungen beziiglich Instandhal-
tungs- und Instandsetzungsbedarfs auf-
grund unterschiedlicher Bausubstanz
und Erstellungszeitpunkten sowie gege-
benenfalls Fragen der Werterhaltung zu
treffen. Das Spektrum reicht hierbei von
einem modular aufgebauten Neubau bis
zu einem Spezialgebdude, welches nach
Ablauf der Mietlaufzeit zuriickgebaut
werden muss. In Abhangigkeit der Wie-
der- bzw. Weiterverwendung ist mit aus
dem Biiroimmobiliensegment vergleich-
baren Instandhaltung- und Instandset-
zungsaufwendungen oder aber mit ei-
ner Abschreibung der Liegenschaft auf
den Grundstiickswert (Annuitatenberech-
nung) zu kalkulieren.



DIE BETRIEBSLIEGENSCHAFT ALS ANLAGEOBJEKT.

Die Heterogenitat der Bauten in Abhangig-

keit ihrer jeweiligen Nutzung, die Mieter-

struktur, die Mietdauer, die Mietvertrage
und die geografische Lage bedingen ei-
ne klar definierte Anlagestrategie und ein
spezifisches Immobilienmanagement. Die
objektspezifischen Eigenheiten, wie bei-
spielsweise die Gebaudebeschaffenheit
und die Ausgestaltung der Mietvertrage

im Rahmen von Sale-and-rent-back-Trans-

aktionen bedingen zusétzliches Know-how:

« Die Beurteilung der Bonitat und der Ge-
schaftsmodelle der Mieter,

» Fragen der Mietzinsgarantiestellung,

» Abklarungen beziiglich der Weiter- oder
Umnutzung bei Mieterwechseln oder ei-
nem Mieterausfall,

« Reglung der vertraglichen Abgrenzung
zwischen Grundausbau und Mieterausbau.

ANZEIGE

Das Anlagesegment der Betriebsliegen-
schaften eroffnet dem Investor attraktive
Renditequellen. Eine breite Diversifikati-
on sowohl beziiglich Anlageregionen als
auch tiber verschiedene Branchen und Nut-
zungsarten bildet dabei den zentralen Bau-
stein des Risikomanagements und die Basis
fiir eine erfolgreiche Anlagetatigkeit im Be-
reich der Betriebsliegenschaften.

INDIREKTE ANLAGEFORMEN VEREINEN ALLE VOR-
TEILE. Die geforderte Diversifikation bedingt
ein Anlagevolumen von mindestens 300 bis
500 Mio. CHF. Unter Berticksichtigung des
benotigten Spezialwissens und der Hete-
rogenitat des Anlagesegments stellt die in-
direkte Investition eine ideale Moglichkeit
dar, um diese attraktive Immobilienanlage-
klasse einfach in ein Immobilienportfolio
einzubinden. Die Anleger erhalten Zugang

zum Anlagesegment der Betriebsliegen-
schaften, welche die bestehenden Immo-
bilienanlagen aufgrund der komplementa-
ren Eigenschaften ideal erganzen. °

: GEWERBEIMMOBILIEN SCHWEIZ DAGSIS

: Die Anlagegruppe Gewerbeimmobilien Schweiz DAGSIS

: eroffnet steuerbefreiten Einrichtungen der 2. Saule einen  :
: direkten und transparenten Zugang zum attraktiven Markt :
: der Gewerbe- und Spezialimmobilien. Die Investition in
: Schweizer Gewerbe- und Spezialimmobilien bietet ein viel- :
! faltiges Diversifikationspotenzial im Sinne von Nutzungs-
: art und Geografie. Der Investor profitiert gleichzeitigvon ~ :
: einem attraktiven Rendite-/Risikoprofil. Die stabilen Cash- :
: flow-Renditen und die langfristigen, indexierten Mietver-

: trage mit solventen in- und auslandischen Mietern verspre- :
: chen auch zukiinftig eine attraktive Anlagerendite. :

*DR. STEFAN BINDERHEIM

Der Autor ist der Geschéftsfihrer der
Anlagestiftung Immobilien DAI mit Sitz
in Zurich.

=&

Fabian Eckenstein — Inhaber und Geschdaftsleiter
Eckhirsch Immobilien AG, Minchenstein:

« Die Cloud-Lésungen
von W&W
lassen mir Zeit fUr
mein Kerngeschaft.»

W&W Immo Informatik AG
Affoltern am Albis ® Bern o St. Gallen

WWIimmo.ch
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Der Schweizer Markt fiir Direktanlagen — vorab Wohn- und Geschaftshauser — hat eine
ungewohnliche Boomphase hinter sich. Die Nachfrage nach guten Anlagemoglichkeiten,
aber auch die Preise bleiben hoch. Macht dies den Markt anfalliger fir Korrekturen?

- I

(Quelle: Widder / Swiss Life).

JURG ZULLIGER* @« c-vrvreeesusueueueueenieninineneneenn

DER TRAUM LEBT WEITER. Das ist der Traum
von vielen privaten wie von institutionel-
len Investoren: ein voll vermietetes Mehr-
familienhaus, an attraktiver und ruhiger
Wohnlage, mit ausgezeichneter 6V-An-
bindung und stabiler Ertragslage. Doch
wonach viele Ausschau halten und unbe-
dingt kaufen wollen, ist naturgemass rar
und entsprechend teuer. Thomas Moser
von Walde & Partner in Zurich halt dazu
fest: «Die Nachfrage nach Direktanlagen
auf dem Immobilienmarkt ist weit gros-
ser als das Angebot.» Diese Aussage gilt
fiir verschiedene Segmente des Marktes
— seien dies nun vergleichsweise kleine
Anlageobjekte wie Mehrfamilienhauser
in der Kategorie von vier bis sechs Mil-
lionen Franken, oder seien es grossere
Investitionen, wie sie die grossen Inves-
toren wie Versicherungen und Pensions-
kassen tatigen.

MEHR ALS 200 INTERESSENTEN. An guten
Lagen in Zirich und auch in den Voror-
ten wiirden fiir Kaufangebote regelmas-
sig «liber 200 Anfragen» eingehen, erklart
Thomas Moser. Selbst wenn viele Interes-
senten aus was fiir Griinden auch immer

Direktanlagen von Swiss Life: Kauf des Hotels Widder (linkes Bild) am Rennweg in Ziirich. Projekt «Circle» am Flughafen fiir rund 1 Mrd. CHF

doch nicht in die enge Auswahl kommen,
beteiligt sich regelméssig eine grossere
Zahl von Investoren an den Bieterverfah-
ren. «Neulich wickelten wir die Transakti-
on eines Mehrfamilienhauses in einer at-
traktiven Vorortgemeinde von Ziirich ab»,
so Moser, der sich seit Jahren vornehmlich
mit Anlageobjekten befasst. Innerhalb sehr
kurzer Zeit seien 17 konkrete und ernst-
hafte Kaufofferten eingegangen. Die Prei-
se, die fiir die raren Moglichkeiten bezahlt
werden, bleiben unverandert hoch. Umge-
rechnet auf die langerfristig erzielbaren
Renditen liegt die Benchmark im Raum
Ziirich fiir Mehrfamilienhduser aktuell bei
etwa 3,25 bis 4%. «Fiir hervorragende La-
gen wie Hottingen oder Seefeld bewegen
sich die Renditen teils auch unter 3%y,
sagt der Experte von Walde & Partner.
Etwas anders ticken die Markte aus-
serhalb der Stidte. Fiir durchschnittli-
che Agglomerationsgemeinden im Kan-
ton Zirich nennt Moser Renditen von
rund 4 bis 4,5%. Die meisten Investoren
wiirden aber bei solchen Kaufobjekten
nicht auf die Anfangsrenditen abstellen,
sie hatten die nachhaltig erzielbare Ren-
tabilitat im Fokus. «Die genannte Gros-
senordnung bezieht sich auf eine langer-

fristige Betrachtung, inklusive allfillige
Sanierungskosten, Neupositionierung und
Mietzinsanpassung», betont Moser. Unter
dem Strich kommen heute Transaktionen
auf einem Niveau zustande, das aufhor-
chen lasst: Fiir ein typisches Mehrfamili-
enhaus mit fiinf Mietwohnungen an einer
la-Lage in Ziirich miissen Kaufer mit einer
Grossenordnung von 4,5 bis 5 Mio. CHF
rechnen.

PRIVATKAUFER: «FAST ALLES RENTIERT». Der
Run auf die raren Kaufgelegenheiten lasst
sich praktisch in allen stadtischen Agglo-
merationen beobachten. Das bestatigt
Rudolph Schweizer, Geschaftsfithrer der
gleichnamigen Immobilienfirma in Bern:
«An guten Lagen haben sich die Preise
in 10 Jahren praktisch verdoppelt.» Was
ein privater Anleger zu zahlen bereit sei,
hange im Einzelnen aber von mehreren
Faktoren ab: Der Lage, dem verfiigbaren
Eigenkapital, der angestrebten Zielren-
dite, dem Anlagehorizont etc. Der Ber-
ner Experte bringt es auf den Punkt: «Auf
dem Markt sind einfach sehr viele Leute
mit sehr viel Geld aktiv.»

Dabei machen bei Privaten meist auch
die Banken mit: «Weil die Hypothekarban-
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ken Kredite zu extrem tiefen Zinsen ge-
wahren, rentiert praktisch alles», erlautert
Schweizer. Ein Beispiel aus der Praxis: Ei-
ne Hypothek tber z. Bsp. zwei Millionen
Franken kostet auf Basis einer Libor-Fi-
nanzierung nur 12000 CHF Jahreszins.
Kauft der Anleger damit ein kleines Mehr-
familienhaus bei etwa 180000 CHF Miet-
einnahmen, bleibt auch nach Abzug von
Unterhalt, Nebenkosten und Steuern ei-
ne sehr hohe Rendite. Unter gewissen
Voraussetzungen seien die Banken so-
gar bereit, solche Geschaft weitgehend
mit Krediten zu finanzieren, so Rudolph
Schweizer. «Sind die Einnahmen auf-
grund eines aktuellen Mieterspiegels
gut belegt, und liegt das Objekt an gu-
ter Stadtlage, sind Belehnungen auch bis
90% moglich.»

AKQUISITIONEN RUCKLAUFIG. Die grossen in-
stitutionellen Investoren wie Swiss Life,
Swiss Prime Site oder die Pensionskas-
se Publica halten ebenfalls unverandert
Ausschau nach Direktanlagen. Swiss Life
hat zum Beispiel einen dermassen hohen
Anlagebedarf in der Kategorie «Immobi-
lien Schweiz», dass dieser mit indirekten
borsennotierten Immobilienanlagen bei
weitem nicht abgedeckt werden kann.
Manche grosse Investoren miissen ihr
Wachstum bremsen, ganz einfach weil der
Mangel an noch halbwegs verniinftigen
Investitionsmoglichkeiten erheblich ist.
Nehmen wir das CS-Asset Management
Real Estate als Beispiel: Zwischen Ende
2016 und Ende Juli 2018 sind die Ver-

ANZEIGE

mogen under Management von 23,7 auf
24,8 Mrd. CHF gestiegen — im Vergleich
zu friher eine sehr geringe Wachstums-
rate. Der Fokus liegt derzeit auf Investiti-
onen im Bestand sowie der Realisierung
von Neubauprojekten, darunter unter an-
derem das Giessenareal Diibendorf, Vul-

99 Seit zwei Jahren tatigen
wir wegen hoher Preise kei-
ne neuen Direktanlagen.»
LARS EGGER, CEO ESPACE REAL ESTATE

cano Ziirich oder Greencity Ziirich.
Ahnlich tont es bei Lars Egger, CEO
der Immobiliengesellschaft Espace Re-
al Estate: «Wir prufen praktisch taglich
Verkaufsofferten. Aufgrund der hohen
Preise haben wir aber in den letzten zwei
Jahren keine weiteren Akquisitionen geta-
tigt.» Dieses Umfeld und der Druck, auch
Grundstiicke an schlecht erschlossenen
Lagen zu iberbauen, berge gewisse Ri-
siken einer «Fehlallogation», befiirchtet
Egger. Das konnte zum Beispiel dann der
Fall sein, wenn Investitionsentscheide rein
aufgrund der Verfligbarkeit von Bauland
und einer raschen oder bereits vorliegen-
den Baubewilligung gefallt wiirden. Trotz-
dem sei es auch heute moglich, mit gu-
ten Ideen zum Erfolg zu kommen, ist Lars
Egger iiberzeugt: «Der Aufwand ist aber
grosser.» Entscheidend seien sehr gute
Kenntnisse des lokalen Marktes, der Kri-

J

Finden statt suchen

www.loewenfels.ch

terien der Mikrolage, der Pendlerstrome
etc. Weiter gelte es, kreativ und aktiv zu
handeln und nicht zu warten, bis einem
als Investor konkrete Angebote unterbrei-
ten wiirden. «Wir gehen sogar so weit, uns
bestimmte Unternehmen und Gewerbebe-
triebe genauer anzuschauen», erlautert
Lars Egger. Mit einer sehr grindlichen
Analyse zeichnen sich manchmal Investiti-
onsmoglichkeiten auf Arealen ab, die heu-
te noch unter gewerblicher Nutzung ste-
hen. Moéglicherweise verdichten sich aber
die Informationen, dass die Betriebe spa-
ter stillgelegt werden und sich somit ein
Potenzial fir Projektentwicklungen ergibt.

GEFAHR EINER KORREKTUR? Solange die
Schweiz vom Wirtschaftswachstum pro-
fitiert und die Zinsen historisch tief blei-
ben, sind keine grosseren Anderungen in
Sicht. Viele Beobachter und Okonomen
halten es fiir das wahrscheinlichste Sze-
nario, dass sich die Preise mittelfristig
stabilisieren oder leicht sinken. Immer-
hin darf nicht vergessen werden, dass in
den wichtigsten Segmenten Wohnen und
Biiros kaum noch steigende Marktmie-
ten moglich sind, im Gegenteil. Als das
grosste Risiko fiir die Immobilienanlagen
und die Bewertungen gilt nach wie vor ein
starker, abrupter Zinsanstieg. Derzeit deu-
tet aber nichts darauf hin, dass uns eine
solche Wende bevorstehen konnte. Viele
Okonomen und Analysten gehen davon
aus, dass die Zinsen in Europa und vor al-
lem auch in der Schweiz noch langerfris-
tig tief bleiben. °

Immobilienmanagement
mit eDossiers

Verwaltung samtlicher Dokumente
Posteingangsverarbeitung

Effiziente Abwicklung von Geschéftsprozessen
Anbindung an bestehende Bewirtschaftungssysteme
Mobiler Zugriff

Rechtskonforme Archivierung

Software in neuer Dimension
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Steigende Preise und fallende Cashflow-Renditen: Das pragt den Schweizer Markt fur
Direktanlagen. Das Marktvolumen und die Qualitat der angebotenen Objekte seien «eher
ricklaufig.» Das sagt Marie Seiler, Leiterin Real Estate Advisory bei PwC in Zirich.

JURG ZULLIGER* @+ vvvvrvreessesseueaseneaneasaieasaneanenn

—Frau Seiler, die Nachfrage nach
Immobilien in der Schweiz ist nach
wie vor hoch. Wie schitzen Sie
aktuell den Transaktionsmarkt fiir
Direktanlagen ein?

—Marie Seiler: Zuvor muss man festhal-
ten, dass der Schweizer Immobilienmarkt
von Bestandeshaltern gepragt ist. Das un-
terscheidet ihn wesentlich von vielen aus-
landischen Méarkten, wo die Marktakteure
die Buchgewinne regelmassig realisie-
ren. Der Markt fiir Direktinvestitionen ist
trotzdem auch hierzulande aktiv, die Vo-
lumina sind aber eher riicklaufig. Sicher
ist es seltener geworden, dass zum Bei-
spiel Handanderungen von zentral gele-
genen Biiroimmobilien im zwei- bis drei-

9% Manche warten auf eine lukrative
Opportunitat ausserhalb der gros-

sen Bieterverfahren.»

stelligen Millionenbereich abgewickelt
werden. Die weitaus meisten Investoren
haben nach wie vor Mehrfamilienhduser
im Fokus, gefolgt von Bliroimmobilien.
Alle anderen Nutzungsarten wie Retail-
objekte, Hotels, Logistik, Altersresiden-
zen etc. machen nur einen kleinen Teil
des Transaktionsmarktes aus.
—Weshalb gibt es weniger
Transaktionen?

—Aktuell bleiben grossere Veranderun-
gen auf dem Flachenmarkt aus, die einen
Anstieg des Transaktionsvolumens her-
vorrufen konnten. In der Vergangenheit
brachten Grossbanken Objekte auf den
Markt, und zwar aufgrund der Konsolidie-
rung von Flachen in der Finanzbranche.
Aktuell ist es ruhiger geworden. Weni-
ge institutionelle Investoren haben An-
reize, Objekte zu verkaufen. Auch auf der
Kauferseite gibt es Unterschiede. Je nach
Mittelzufluss ist der Druck mehr oder we-
niger gross, Immobilieninvestments aus-
zubauen. So haben manche Investoren
ambitionierte Investitionsziele zu erfiillen
und andere konnen abwarten, bis sich ei-
ne lukrative Opportunitat ausserhalb der
grossen Bieterverfahren ergibt.
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_Fallt auch ins Gewicht, dass einfach
wenig neue Angebote auf den Markt
kommen?

—Fir jede Transaktion braucht es natiir-
lich immer beide Seiten — einen Kaufer
und einen verkaufsbereiten Eigentiimer.
Die grossen institutionellen Investoren
wie Versicherungen und Pensionskassen
sind auf die Cashflows aus dem Immobi-
lienbereich angewiesen. Fiir sie gibt es
iiberhaupt keinen Anlass, Anlageobjek-
te zu verdussern, im Gegenteil. Bleiben
also noch andere potenzielle Verkaufer,
teils kleinere Gesellschaften, Unterneh-
men und Private. Doch auch sie werden
sich die naheliegende Frage stellen: Wel-
che Anlagealternative bietet sich im heu-
tigen Tiefzinsumfeld? Hie und da mag es
zu kleineren Portfoliobereini-
gungen kommen. Oder eine
Firma hat erkannt, dass sie
heute einen hohen Verkaufs-
erlos erzielen und das Kapital
in den operativen Betrieb in-
vestieren kann. Alles in allem
ist die Zahl der verkaufswilli-
gen Eigentimer aber gering.
—Welche anderen
Wachstumsmoglichkeiten
bieten sich den Investoren an?
—Zahlreiche Akteure auf dem Markt
wachsen, indem sie im Rahmen der Wert-
schopfung und der Projektentwicklung
in einer wesentlich frilheren Phase ein-
steigen. So wechseln Areale und Projek-
te die Hand, die erst Schritt fiir Schritt
entwickelt und spater realisiert werden
miissen. Andere wiederum investieren in
den Bestand, etwa mit Sanierungen auf
eigenen Arealen.

_Fiihrt es zu einer Verwasserung

des Portfolios, wenn Investoren

zu den heute hohen Preisen
Akquisitionen tatigen?

—Der Schweizer Markt ist unter anderem
von grossen Investoren gepragt, deren
Portfolio tiber 80 oder sogar 100 Jahre
aufgebaut worden ist. Bei solchen Dimen-
sionen ist der Begriff einer «Verwasse-
rung» natirlich zu relativieren. Anders
ist die Ausgangslage, wenn es sich nicht
um ein historisch gewachsenes Portfo-
lio handelt. Die aktuellen Nettorendi-
ten fiir erstklassige Biiro-Objekte in den
Grossstadten Zirich und Genf liegen bei
2,4 respektive 2,5%. Selbst in Stadten
wie Winterthur oder Bern liegt man bei

® BIOGRAPHIE
MARIE SEILER

i Marie Seiler, MRICS,
i hat Volkswirtschaft

i studiert. Seit 2005 ist
© sie fiir PwC tétig, wo
: sie das Real Estate

¢ Advisory Team leitet.

hochqualitativen Liegenschaften unter
3%. Die Bilanz eines Portfoliomanagers
ist naturlich weniger glanzend, wenn der
Bestand in einem solchen Marktumfeld
aufgebaut wurde.

—Geht der Trend aber immer

noch in die Richtung, dass die Preise
fur Direktanlagen steigen — bei
gleichzeitig eher fallenden Renditen?
—Bereits vor zwei oder drei Jahren gin-
gen viele Marktbeobachter davon aus,
dass die Renditen nicht mehr weiter fal-
len konnen. Dennoch sind sie fiir gewis-
se Objekte immer noch gefallen, etwa
bei Wohn- und Biiroimmobilien an sehr
guten Lagen. Seit dem letzten Friithling
stellen wir einen erneuten Riickgang der
Renditeerwartungen der Schweizer insti-
tutionellen Investoren von 25 Basispunk-
ten fest. Das geht aus unserem aktuellen
Investor Survey hervor. °

*JURG ZULLIGER

Der Journalist und Fachautor (lic. phil. 1)
schreibt regelmassig fir cimmobilia» tiber
Investment und den Immobilienmarkt.
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#  Martin Jucker, Verwaltungsratsprasident der Jucker Farm AG,
und Tobias Meier von Energie 360°
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Fur den Spargelhof in Rafz haben Martin und Tobias eine besonders nachhaltige
Energieldsung entwickelt: Dank einer Photovoltaikanlage mit Batteriespeicher und
intelligenter Steuerung wird der Hof nahezu unabhdngig vom Netz mit Warme,
Kalte und Strom aus erneuerbaren Energien versorgt.

Das ist nur eine von vielen Erfolgsgeschichten, die wir gemeinsam mit unseren Kunden
in der ganzen Schweiz schreiben. Wir planen, finanzieren, bauen und betreiben inno-
vative Energiesysteme. Dabei nutzen wir das Potenzial von erneuerbaren Energien und
smarten Technologien - fur einzelne Gebaude, Areale oder ganze Ortsteile.

Erfahren Sie mehr:
energie360.ch/energieloesungen
oder 043 317 25 25
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Die Umwandlung einer privaten Gesellschaft in eine Aktiengesellschaft spart Steuern und
vereinfacht Transaktionen. Die Schwierigkeiten liegen in der Struktur, der Minimierung von
Grundstiickgewinnsteuern und der steuerginstigsten Methode zur Gewinnausschiittung.
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Bereits mit einer Inmobilie kann man eine Aktiengesellschaft griinden (Bild: 123rf.com).

YANNICK TANNER* @ -+ cvvneeenseunamuuaemiaaeinaeinaainnaans

ANALYSE VOM IST-ZUSTAND. Der Erfolg der
Durchfithrung einer Umwandlung von pri-
vat gehaltenen Immobilien in eine Aktien-
gesellschaft hangt von sieben einzelnen
Schritten ab, welche geplant und umsich-
tig durchgefiihrt werden miissen.

Vorgangig miissen die Immobilien
durchleuchtet werden. Nur mit korrek-
ten und detaillierten Datengrundlagen
kann ein rechtlich haltbares und funkti-
onierendes Konzept erstellt werden. Fal-
sche Grundlagen fiihren eventuell zu stark
erhohten und unerwarteten Grundstiick-
gewinnsteuern. Steuerwerte, urspringli-
che Kaufpreise und aktuelle Erfolgsrech-
nungen miissen zwingend bereitgestellt
werden.

DEFINITION SOLL-ZUSTAND. Schon bei Be-
ginn muss ein klares Ziel definiert werden.
Es muss einerseits entschieden werden, ob
eine oder mehrere Gesellschaften gegrin-
det werden. Anderseits, in Betrachtung
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allfalliger Nachfolgeregelungen, miissen
Kompetenzen und Beteiligungen friihzei-
tig geklart sein. Hierbei spielen beispiels-
weise Aktionarsbindevertrage eine Rol-
le, um auch kiinftig zu regeln, dass keine
Aktienpakete aus den Handen der Fami-
lie gegeben werden konnen.

99 Die Besteuerung des
Grundstiickgewinns ist
kantonal geregelt und
wird auf Stufe Gemeinde
umgesetzt.»

AUSARBEITUNG DES KONZEPTES. Bereits mit
einer Immobilie kann eine Aktiengesell-
schaft gegriindet werden. Hierbei dient
die Immobilie als Sacheinlage. Wahrend
die Immobilien im Privatvermogen meist
zu einem Teil mit Eigenmittel und zu ei-
nem Teil mit Hypotheken finanziert sind,

i-

2

liegt es bei der Umstrukturierung in ei-
ne Aktiengesellschaft in der Hand der Ei-
gentiimerschaft zu entscheiden, wie die
Eigenmittel gegliedert sein sollen. Die-
se lassen sich in das Aktienkapital und
in Darlehen der Inhaberschaft aufteilen.
Es muss beachtet werden, dass der An-
teil des Aktienkapitals hoch genug ist, um
eine Unterkapitalisierung zu verhindern.
Wann eine Unterkapitalisierung gegeben
ist, ist in den Gesetzen oder durch Bun-
desgerichtsentscheide nicht mit Quoten
oder absoluten Zahlen definiert. Empfeh-
lenswert ist jedoch ein prozentualer An-
teil des Aktienkapitals von 20% des Buch-
wertes der Immobilien.

Wahrend Gehaltszahlungen als auch Divi-
dendenausschiittungen der Einkommen-
steuer unterliegen, bieten Darlehen die
Moglichkeit fiir steuerunwirksame Aus-
zahlungen. Dies wird erreicht, indem das
Darlehen schrittweise zuriickbezahlt wird.
Besonders interessant ist diese Moglich-
keit in Zeiten, in welchen die Inhaber-



schaft bereits iiber hohe Einkommen ver-
fugt.

PRUFUNG DER FINANZIERUNGSMOGLICHKEITEN.
Vor der Umwandlung muss unweigerlich
die finanzierende Bank in die Planung in-
volviert werden. Da sich die Eigentums-
verhiltnisse andern, miissen ebenfalls die
Hypotheken und Schuldbriefe ibertragen
werden. Dies kann gegebenenfalls auch
Auswirkungen auf die Konditionen haben.
In jedem Fall lohnt sich der Angebotsver-
gleich mit verschiedenen Instituten.

STEUERRULING. Das Steuerruling um-
schreibt die vorgangigen Abklarungen mit
den kantonalen Steueramtern. Das Ziel ist,
vor der Umwandlung vom Steueramt ei-
ne verbindliche Steuerberechnung zu er-
halten. Dieses System ist in der Schweiz
einzigartig und liefert Rechtssicherheit,
solange samtliche Angaben und Daten
dem Steueramt transparent und korrekt
zugestellt werden. Sind Angaben nicht
vollstandig oder fehlerhaft, verliert die
Steuerberechnung ihre Verbindlichkeit
augenblicklich.

Die grosste Herausforderung bei der
Griindung der Gesellschaft ist die Fest-
legung des aktuellen Wertes der Immo-
bilie. Dieser ist Teil der Sacheinlage oder
des Kaufvertrages und legt somit auch
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die fallige Grundstiickgewinnsteuer fest.
Ist dieser zu hoch, fallen folglich auch zu
hohe Steuern auf dem Grundstiicksge-
winn an; ist er zu tief, wird er vom Steuer-
amt nicht akzeptiert und korrigiert. Es ist
von Vorteil, vorgangig mit dem Steueramt
Kontakt aufzunehmen und eine verbindli-
che Absprache zu treffen. Ein beidseitig
akzeptabler Richtwert diirfte der Steuer-
wert darstellen, nach welchem die Ver-
mogenssteuern anfallen.

GRUNDSTUCKGEWINNSTEUERN. Die Besteue-
rung des Grundstiickgewinnes ist kanto-
nal geregelt und wird auf Stufe Gemeinde
umgesetzt. Steuersubjekt ist stets der Ver-
kaufer der Immobilie. Das Steuerobjekt
ist der erzielte Gewinn. Dieser entspricht
der Differenz zwischen dem Verkaufspreis
und dem urspringlichen Kaufpreis inklu-
sive der Transaktionskosten und allfalligen
wertvermehrenden Renovationen. Insbe-
sondere bei der Festlegung des urspriing-
lichen Kaufpreises gibt es kantonale Un-
terschiede, welche vor der Transaktion
gepriift werden miissen.

Weitere anfallende Kosten bei der Griin-
dung sind die eigentlichen Grindungs-
kosten von Aktiengesellschaften. Beim
Ubertrag der Immobilien fallen die iibli-
chen kantonal geregelten Notariats- und
Grundbuchkosten an. Zusatzlich kennen

Die SFP Group ist eine auf Immobilienanlagen
spezialisierte Asset Management- und

Beratungsgesellschatft.

sfp.ch | sfpi.ch | sfp-ast.ch

einige Kantone nach wie vor eine Hand-
anderungssteuer.

TRANSAKTIONEN. Die Transaktionen kon-
nen im Zuge der Griindung durchgefiihrt
werden als auch zu einem spateren Zeit-
punkt. Dies kann Sinn ergeben, wenn bei-
spielsweise eine gewisse Frist aufgrund
der Grundstiickgewinnsteuer abgewartet
werden muss. Ebenfalls kann durch die
Staffelung verhindert werden, dass die pri-
vate Anlegerschaft als gewerbsmassiger
Immobilienhandler eingestuft wird.

Wahrend bei Privatpersonen das Einkom-
men und das Vermogen besteuert werden,
werden bei Aktiengesellschaften der Ge-
winn und das Kapital besteuert. Die Ge-
winnsteuer betrifft den Unternehmens-
gewinn vor den Steuern (EBT). Bei der
Kapitalsteuer wird das steuerbare Kapital
(Gesamtvermogen abziiglich Fremdkapi-
tal) besteuert. Unternehmen wie auch Pri-
vate werden sowohl auf den Ebenen des
Bundes (keine Kapital- und Vermdgens-
steuer), der Kantone und der Gemeinden
besteuert. °

*YANNICK TANNER

Der Autor ist Betriebsékonom und
Spezialist fiir die Optimierung von
privaten Immobilienportfolios.
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Statische Residualwertmodelle eignen sich sehr gut fir die Berechnung von
Landwert-Benchmarks, mit Ausnahme von Gewerbe-Bauland. FPRE hat deshalb ein
statistisches Modell fiir gewerblich nutzbares Bauland in der Arbeitszone entwickelt.
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Netto-Ertrag
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Marktwert Immobilie

Erstellungskosten

Abzug Risiko und Zeitverhéltnisse
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Modell fiir Entwicklungsrisiko

Abbildung 1: Schema statisches Residualwertmodell
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PRAZISE DATENGRUNDLAGEN. Als Hilfestellung
fiir die Immobilienanalyse und -bewertung
stehen in der Schweiz gut etablierte und
breit abgestiitzte Benchmark-Modelle zur
Verfiigung. Bei den Wohneigentumsprei-
sen und Marktmieten haben sich insbeson-
dere hedonische Modelle weit verbreitet
und werden fiir Einzelbewertungen, Stand-
ortvergleiche, Ertragsschatzungen oder die
Triagierung von Investitionsmoglichkei-
ten eingesetzt. Die Modelle verschiedener
Anbieter basieren auf gut beschriebenen
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Transaktionsdaten oder Mietvertragsab-
schliissen und erlauben eine fast beliebi-
ge Variierung der Lage- und Objekteigen-
schaften. So kann mit einem hedonischen
Modell beispielsweise der Marktwert einer
durchschnittlichen Neubau-Eigentums-
wohnung mit 110 m? Wohnflache quasi
per Knopfdruck fiir jeden Standort in der
Schweiz ermittelt werden.

SCHLECHTE DATENVERFUGBARKEIT BEIM BAU-
LAND. Bei der Ermittlung vergleichba-
rer Kennwerte fiir unbebautes Bauland

prasentiert sich die Situation ungleich
schwieriger. In den meisten Kantonen lie-
gen keine oder mehrheitlich unzureichend
beschriebene Handanderungsdaten von
Baulandverkdufen vor. Deshalb sind auf
dem Markt keine hedonischen Modelle
zur Ermittlung von Bauland-Werten fiir
die gesamte Schweiz verfligbar. Vor die-
sem Hintergrund hat Fahrlander Partner
Raumentwicklung (FPRE) bereits vor ei-
nigen Jahren statische Residualwertmo-
delle entwickelt, mit welchen sich Bench-
marks fiir unbebautes Bauland ermitteln
lassen (siehe Abbildung 1). Am Beispiel
von Mehrfamilienhaus-Wohnbauland 1asst
sich die Mechanik eines solchen Modells
exemplarisch erlautern. Es soll der Land-
wert eines Grundstiicks aus der Sicht ei-
nes Investors ermittelt werden, der ein
Mehrfamilienhaus mit 8 Wohneinheiten
realisieren kann.

Fir die Modellierung wird in einem
ersten Schritt mit einem hedonischen Mo-
dell ermittelt, wie viel Mietzinsertrag sich
jahrlich aus den Wohnungen erwirtschaf-
ten lasst. Von diesem Bruttoertrag wer-
den unter Verwendung eines statistischen
Leerstandmodells die lage- und objektspe-
zifisch zu erwartenden Leerstinde abge-
zogen. Danach werden Benchmark ba-
siert die Kosten fiir Betrieb, Unterhalt und
Reparaturen sowie Erneuerungen abge-
schatzt und ebenfalls in Abzug gebracht.
Daraus resultiert der zu erwartende Net-
toertrag, welcher sich mit dem Mehrfami-
lienhaus generieren lasst.

Im folgenden Schritt wird ein markt-
gerechter Kapitalisierungssatz fiir die
Immobilie bestimmt. Dazu wird das FP-
RE-Diskontierungsmodell verwendet, wel-
ches unter anderem auf realen Transakti-
onen von Renditeliegenschaften basiert.
Mit den beiden Komponenten Nettoer-
trag und Kapitalisierung kann nun ein
Marktwert fiir die «fiktive» Liegenschaft
an jedem Standort der Schweiz ermittelt
werden. Dieser Marktwert gilt fiir die Im-
mobilie als Ganzes, also Grundstiick und
Baute zusammen.

Um den Wert des Grundstiicks zu er-
mitteln, muss noch der Neubauwert der
Baute subtrahiert werden, der mit dem
FPRE-Baukostenmodell ermittelt wird. Be-
riicksichtigt man nun noch die zeitlichen
Aspekte der Baurealisierung und die einzu-
preisenden Entwicklungsrisiken, resultiert
der innere Landwert. Da die notwendige



Grundstiickflache fiir das obige «virtuel-
le» Bauprojekt im Raum unterschiedlich
sein kann, wird pro Standort eine adaqua-
te Ausnutzungsziffer festgelegt und da-
mit der Grundstiickwert pro m? ermittelt.

SELBSTNUTZER PRAGEN DEN MARKT FUR GE-
WERBELAND. Die beschriebene Methode
eignet sich erfahrungsgemadss sehr gut,
um realistische Landwerte fiir Wohn-
eigentum sowie Anlageobjekte mit Wohn-,
Biiro- oder Verkaufsnutzungen zu ermit-
teln. FPRE berechnet so Landwerte fiir
typische Neubauliegenschaften an samt-
lichen Standorten fur unterschiedliche Mi-
krolagen. Bei Gewerbe-Bauland hat sich
aber gezeigt, dass die Residualwertme-
thode zu verzerrten Marktwerten fiihrt.
Dies, obwohl eigentlich alle Komponen-
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ten fiir die Berechnung vorliegen wiirden.
Grund fiir die Verzerrung ist die Tatsa-
che, dass der Markt fiir Gewerbe-Bauland
nicht durch institutionelle Anleger, son-
dern durch Selbstnutzer gepragt ist. Also
durch Gewerbe- und Industrieunterneh-
men, die Bauland kaufen, ihre Betriebs-
immobilie erstellen und danach selbst nut-
zen. Aus diesem Grund sind die in den
Immobiliendaten verfiigbaren Vertrags-
abschliisse von Gewerbeflachen nicht aus-
sagekraftig, da es sich vorwiegend um
Teil- oder Restflachen handelt. FPRE hat
deshalb bei rund 160 Gemeinden in der
Schweiz eine Befragung zu den bezahlten
Gewerbe-Landpreisen durchgefiihrt und
fiir weitere 50 Gemeinden gut beschriebe-
ne Angebotsdaten ausgewertet. Aus dem
resultierenden Datensatz wurde ein statis-
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tisches Modell entwickelt, welches die Ge-
werbe-Landpreise mit schweizweit vorlie-
genden Daten moglichst gut erklart. Das
Modell enthalt neben den Makrolage-Ra-
tings fiir Spitzenindustrie und den lokalen
Biiro-Marktmieten auch verschiedene Ei-
genschaften zur raumlichen Typologie als
erklarende Variablen. Mit dem Modell las-
sen sich fir jeden Standort in der Schweiz
Benchmarks fiir Gewebe-Landwerte be-
rechnen (siehe Abbildung 2). °
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Grossteil der zusatzlichen Leerwohnungen geht auf das Konto der Mietobjekte. Fur Anleger
wird der Markt fiir Wohnrenditeliegenschaften damit immer anspruchsvoller.

ABBILDUNG 1: LEERWOHNUNGSZIFFER NACH SEGMENT

Quelle: Bundesamt fir Statistik, Credit Suisse, Geostat
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ABBILDUNG 2: LEERWOHNUNGSZIFFER PER 1. JUNI 2018

Quelle: Bundesamt fiir Statistik, Credit Suisse, Geostat
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KURVE WEITER GESTIEGEN. Der kraftige An-
stieg des Leerwohnungsbestands der letz-
ten Jahre setzt sich auch im laufenden Jahr
fort. Die Zunahme fiel jiingst mit 8020
Wohnungen gar starker aus als in jedem
der vergangenen 20 Jahre. Der Leerwoh-
nungsbestand hat sich damit in den letzten
neun Jahren mehr als verdoppelt. Gemass
Bundesamt fiir Statistik lag er per 1. Ju-
ni 2018 auf dem absoluten Hochststand
von 72294 Wohneinheiten. Damit betragt
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die Leerwohnungsziffer, welche die Leer-
wohnungszahl ins Verhaltnis zum Gesamt-
wohnungsbestand setzt, hohe 1,62%.

JEDE VIERZIGSTE MIETWOHNUNG STEHT LEER.
Die starke Zunahme der Leerwohnungszif-
fer bleibt primér eine Folge der Uberpro-
duktion im Mietwohnungssegment. Trotz
einer seit bereits gut vier Jahren riicklau-
figen Nachfrage, die hauptsachlich durch
die sinkende Zuwanderung aus der euro-
paischen Union bedingt ist, sind Wohn-

renditeliegenschaften als Anlageobjekte
weiterhin gesucht. Dies ist wiederum auf
das anhaltende Negativzinsumfeld zurtick-
zufiihren, das Immobilien im Vergleich
zu Anleihen attraktive Cashflow-Rendi-
ten generieren lasst. Innert Jahresfrist ist
die Leerwohnungsziffer der Mietwohnun-
genvon 2,24% auf 2,51% gestiegen (sie-
he Abbildung 1). Damit entfallen 82,6%
des aktuellen Leerwohnungsbestands auf
Mietwohnungen.

LEERSTANDE KONZENTRIEREN SICH AUF LAND-
LICHE REGIONEN UND UM KLEINERE ZENTREN.
Regional ist der Anstieg der Leerstande
weiterhin breit abgestiitzt. 67 der 110
Schweizer Wirtschaftsregionen verzeich-
neten eine Zunahme der Leerwohnungs-
ziffer (siehe Abbildung 2). Deutlich zu-
gelegt haben die Leerstiande vor allem
in der Nordostschweiz und dem Tessin.
Aber auch in vielen Regionen des west-
lichen Mittellandes, die schon zuvor er-
hohte Leerstinde aufwiesen, sind diese
nochmals markant gestiegen. Generell
gilt, dass zentrumsfernere Regionen und
die Regionen um Klein- und Mittelzentren
am starksten von Leerstanden betroffen
sind. So stehen beispielsweise im Ober-
aargau 4,7% der Wohnungen leer, in der
Region Olten 3,6%. Werden bei der Be-
rechnung nur die Mietwohnungen bertick-
sichtigt, diirften die Leerstande in diesen
Regionen gar im Bereich von 8,5% (Ober-
aargau) beziehungsweise 6,5% (Olten)
liegen. Die hohe Nachfrage hat die An-
fangsrenditen von guten Objekten an Zen-
trumslagen stark unter Druck gesetzt. Auf-
grund der Renditekompression und der
mangelnden Verfiigbarkeit von Bauland in
den Zentren weichen Investoren in Agglo-
merationsgemeinden und landliche Regio-
nen aus —mitunter in solche, in denen das
Nachfragepotenzial beschrankt ist.

NUR TEILWEISE ENTSPANNUNG IN DEN GROSS-
ZENTREN. Kein Thema bleiben Uberange-
bote in den Grosszentren, wo die Nach-
frage das Angebot weiterhin iibersteigt.
Zwar hat sich die Situation insgesamt
nochmals leicht entspannt, nahm doch die
Leerwohnungsziffer der fiinf Grosszentren
von 0,39% auf 0,46% zu. In den einzel-
nen Zentren prasentiert sich die Situation
indes uneinheitlich: Thren Kurs in Rich-
tung Entspannung fortgesetzt haben Genf
(0,62%), Basel (0,69%) und insbesondere



ABBILDNG 3: BAUTATIGKEIT UND NETTOZUWANDERUNG AUS DEM AUSLAND

Quelle: Baublatt, Staatssekretariat fur Migration, Credit Suisse
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Lausanne (von 0,38% auf 0,67%). Leicht
ricklaufige Leerwohnungsziffern ver-
zeichnen die Zentren Ziirich (0,20%) und
Bern (0,45%). In Ziirich haben die Ent-
wickler ihre Aktivititen zunehmend in die

9% In diesem anspruchsvollen

Marktumfeld sind sorgfaltige
Marktanalysen ein zentraler
Erfolgsfaktor.»

Agglomerationsgemeinden verschoben,
etwa ins Glatttal, ins Limmattal und in das
Zircher Unterland. Eine deutliche Ent-
spannung ist auf dem Stadtztircher Woh-
nungsmarkt daher nicht in Sicht.

NOCH KEINE TRENDWENDE IN SICHT. Auch
im kommenden Jahr diirfte die Leerwoh-
nungsziffer weiter steigen, wenn auch vo-
raussichtlich etwas weniger stark. Dafiir
sprechen das erstarkte Wirtschaftswachs-
tum, keine weiteren Riickgange der Zu-
wanderung und die relativ stabile Ent-
wicklung der Baubewilligungen (siehe
Abbildung 3). Eine Trendwende hin zu sin-
kenden Leerwohnungszahlen ist jedoch
nicht in Sicht. Die Projektpipeline bleibt
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prall gefiillt, und das wirtschaftliche Um-
feld stiitzt die Nachfrage nach Immobi-
lienanlagen weiterhin. Mit der jingsten
Aufwertung des Schweizer Frankens ist
zudem eine baldige Abkehr der Schwei-
zerischen Nationalbank von
ihren Negativzinsen, die in-
direkt die Bautatigkeit ankur-
beln, unwahrscheinlicher ge-
worden.

ANSPRUCHSVOLL, ABER NICHT
AUSSICHTSLOS. Dass Projekt-
entwicklungen selbst in die-
sem anspruchsvollen Markt-
umfeld erfolgreich sein
konnen, zeigt die Tatsache,
dass die Leerstande bei Neubauwohnun-
gen trotz reger Bautatigkeit kaum weiter
gestiegen sind (+1,0%). Voraussetzung
fur erfolgreiche Bauprojekte ist jedoch
eine optimale Ausrichtung auf die Be-
diirfnisse der Nachfrager, etwa beziig-
lich Lage, Grundrissen, Wohnungsmix
und Preissegment. Sorgfaltige Markt- und
Standortanalysen werden dadurch zuneh-
mend zum zentralen Erfolgsfaktor. °

R. FABIAN WALTERT
Der Autor ist Senior Economist
bei der Credit Suisse AG.
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Der Verkauf von Luxusimmobilien wird in der Schweiz zunehmend schwieriger,
weil am Markt auslandische Kunden fehlen. Trotzdem finden Makler immer wieder
neue Wege, angebotene Luxusimmobilien zu verkaufen.

GASTON DELLA CASA* @ -+« -vvcvrereeeennnermaeeaaneenannen

DIE NACHFRAGE NACH LUXUSIMMOBILIEN
STAGNIERT AUFGRUND FEHLENDER AUSLANDI-
SCHER KAUFER. Luxusimmobilien sind kei-
ne Renditeliegenschaften, sondern meist
Liebhaberobjekte, welche fiir den Eigen-
bedarf genutzt werden. Im Vergleich zu
Renditeliegenschaften haben die tiefen
Zinsen im Luxusimmobilenmarkt einen
kleinen Einfluss auf die Preisentwicklung.
Vielmehr spielt das Zusammenspiel von
Angebot und Nachfrage die zentrale Rol-
le. Das Angebot hat sich in den letzten
Jahren ausgeweitet, wahrend die Nach-
frage fur Luxusimmobilien etwas stag-
niert hat. Besonders die auslandischen
Kaufer fehlen vermehrt.

Die Lockerung des Bankgeheimnis-
ses, die Annahme der Masseneinwan-
derungsinitiative und die lokale Verab-
schiedung der Pauschalbesteuerung sind
die Griinde dafiir. Makler haben teils fal-
sche Preisvorstellungen, oftmals werden
Angebote wieder zuriickgezogen, oder
der Preis wird gesenkt. Angebotspreise,
welche deutlich hoher sind als die Bank-
schatzung, werden auf dem Markt nur
noch selten bezahlt. Gute Makler finden
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Luxusvilla im Quartier Wilbrunnen in Unterageri (Bild: Silvio Pajaziti).

aber immer wieder den richtigen Marke-
tingmix, um die Luxusimmobilie erfolg-
reich am Markt zu positionieren.

PROFESSIONALITAT, PERSONLICHE KONTAKTE
UND FLEXIBILITAT SIND DIE ERFOLGSFAKTO-
REN IN DER VERMARKTUNG. Die Vermark-
tung von Luxusimmobilien verlauft meist
in drei Phasen. Als erstes werden alle
Kunden angeschrieben, welche mogli-
cherweise sich fiir ein Objekt im Luxus-
Segment interessieren konnten.

Diesen Kunden wird in der Regel ein
Vorsprung von ein bis zwei Wochen ge-
geben. In einem zweiten Schritt schreibt
der Makler all seine Mittler wie Treuhan-
der, Vermogensverwalter, Anwalte und
Banker an. Moglicherweise verfiigen die-
se liber einen Kunden, welcher genau ei-
ne solche Luxusimmobilie sucht. Drittens
werden die Luxusimmobilien in Fachzeit-
schriften und auf Immobilienplattformen
inseriert.

Luxusmakler legen grossen Wert auf
die hohe Qualitat der Inserate. Bei Luxus-
immobilien geniigt ein einfaches Inserat
auf einer Online-Plattform nicht. Vielfach
werden zusatzliche Features wie Projekt-

websites, Visualisierungen, 360-Grad-
Rundgange und weitere angewendet.

Neubauten im Luxussegment sind
einfacher zu platzieren als bestehende
Objekte. Die hohen individuellen Anspri-
che der Kunden konnen bei Neubauten
einfacher umgesetzt werden. Bestehende
Objekte haben teilweise unverkaufliche
Eigenschaften. Das konnen beispielswei-
se ein spezieller Boden oder originelle
Grundrisse sein. Bei Neubauobjekten
kann der Entwickler zusammen mit dem
Makler alle Kundenwiinsche umsetzten.
In der heutigen Marktsituation braucht es
vor allem bei bestehenden Luxusimmobi-
lien mit hoher Individualitat mehr Geduld,
als Makler dies gewohnt sind.

DIE PREISSCHATZUNG VON LUXUSIMMOBILIEN
IST SEHR INDIVIDUELL. Normalerweise wer-
den Wohnungen und Einfamilienhduser
hedonisch geschatzt. Dies ist eine Ver-
gleichswertmethode, welche auf einer
multiplen Regression beruht. Bei Luxus-
immobilien gibt es zu wenige Vergleichs-
objekte. Deshalb ist die Schatzung oftmals
sehr individuell. Die Schatzung der Ban-
ken ist meistens etwas konservativer als



die Schatzung der Makler. Werden Ob-
jekte von der Bank klar tiefer bewertet
als vom Makler, gestaltet sich der Ver-
kauf sehr schwierig.

Banken finanzieren Luxusimmobilien
nicht mit 80%, sondern meistens nur zu
60% oder 50%. Deshalb benotigen Kau-
fer viel Eigenmittel beim Erwerb. Sind die
Bankschatzungen konservativ, braucht der
Kaufer im Verhaltnis zum Angebotspreis
um so mehr Eigenmittel. Dies erschwert
der Verkauf von teuren Objekten. Die
Kundschaft von Luxusimmobilien ist viel-
fach aber sehr vermogend, deshalb spielt
der Eigenkapitalbedarf nur eine sekunda-
re Rolle. Fir viele Kaufer ist der Wieder-
verkaufswert viel entscheidender. Auf-
grund des individuellen Ausbau ist der
gleiche hohe Wiederverkaufswert nicht
garantiert, dies miissen sich Kaufer be-
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wusst sein. Der Faktor Zeit spielt beim
Verkauf eine zentrale Rolle. Ist der Ver-
kaufer in Eile kann oft nicht der gewiinsch-
te Transaktionspreis erzielt werden.

DIE WAHL DES MAKLERS UND DER ZEITRAUM
SIND ENTSCHEIDEND BEIM VERKAUF VON LUXUS-
IMMOBILIEN. Die Kundschaft hat sich in
den letzten Jahren aufgrund diverser po-
litischer Abstimmungen verandert. Die
heutige Kundschaft kennt den Markt gut
und nimmt sich geniigend Zeit bei der
Entscheidungsfindung. Die Individuali-
tat spielt eine grosse Rolle beim Verkauf.
Ist ein Objekt extrem individualisiert auf
die vorherigen Eigentimer zugeschnitten
worden, gestaltet sich der Verkauf schwie-
rig. Die Bediirfnisse in diesem Preisseg-
ment sind vielfaltig. Kaufer sind nicht be-
reit, Kompromisse einzugehen bei einem

solch hohen Investment. Deswegen ver-
kaufen sich Neubauprojekte im Luxus-
segment am besten. Erfolgreiche Makler
platzieren die Luxusimmobilien in vielen
Féllen iiber die personlichen Kontakte.
Deshalb ist die Wahl des richtigen Maklers
entscheidend. Abschliessend kann festge-
halten werden, dass Luxusimmobilien im-
mer noch gut verkauflich sind. In der heu-
tigen Zeit braucht es jedoch mehr Geduld
als noch vor wenigen Jahren. °

: *GASTON DELLA CASA
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Der Autor ist Geschéftsfiihrer der Della Casa:
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Rahmen des MAS Immobilienmanagement :

Real Estate AG. Dieser Artikel entstand im  :
an der Hochschule Luzern.

Unsere Immobilien-Soft-
wareldsungen sind
iImmer genau so gross

wie Sie.

Wir bieten Ihnen Immobilien-Software fiir die Verwaltung und Bewirtschaftung
von Mietliegenschaften, Gewerbeobjekten und Stockwerkeigentum. Unsere
Software-Losungen haben wir modular aufgebaut. Dies, damit Sie erst dann in
Leistungen investieren, wenn Sie diese auch wirklich brauchen. Denn das
bedeutet fiir uns Fairness: aktuelle Bedurfnisse, Betriebsgrisse und Wachstum
unserer Kunden zu beriicksichtigen.

Kurt Hanselmann, Schulung & Support eXtenso IT-Services AG
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Die Mietwohnungsleerstande steigen steil an — die Abschlussmieten bewegen sich nur
leicht nach unten. Das kann daran liegen, dass die Strategie, Leerstande auszusitzen, in der
jungeren Vergangenheit aufgrund der steigenden Nachfrage immer irgendwann aufging.

NACHFRAGE MIETWOHNUNGEN / KOF-BAROMETER (INDEX 14/02 = 100)

Quelle: Realmatch 360/KOF
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Schweiz KOF-Barometer
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SINKENDE MIETEN? Eine Podiumsveran-
staltung der Swiss Real Estate Institu-
tes (SREI) stand kiirzlich unter dem Ti-
tel «Wie weit sinken die Mieten in Zirich
noch?». Wahrend der Institutsleiter in sei-
ner Einleitung den Warnfinger hob und
ein fir die Investoren ungemdiitliches Bild
an die Wand malte, war sich das Podi-
um weitgehend einig, dass die Mieten in
Zirich nicht gross unter Druck geraten
werden. Begriindet wurde dies zum einen
damit, dass der Grossraum Ziirich im in-
nerschweizerischen Vergleich ein attrakti-
ver Wohnstandort bleiben werde und sich
die Leerstande vor allem in periphereren
Lagen zeigten. Zum andern wurde darauf
hingewiesen, dass gerade institutionelle
Eigentiimer haufig wenig Anreize hatten,
Mieten zu senken. Sie seien im Gegenteil
geneigt, wegen der Bewertungen lieber
Leerstande in Kauf zu nehmen.

BEWERTUNGEN VERSUS MIETPREISSENKUNGEN.
Die Logik hinter dieser Argumentation ist,
dass die Immobilienbewerter in ihren Mo-
dellen von einem erzielbaren Marktpreis
ausgehen und die darauf basierenden
zukiinftigen Ertrage einer Liegenschaft
auf den heutigen Zeitpunkt diskontieren.
Leerstinde werden in solchen Model-
len zwar beriicksichtigt, aber typischer-
weise wird angenommen, dass sie iber
einen gewissen Zeitraum bis auf einen
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Restbestand abgebaut werden koénnen.
Deshalb kann die Bewertung einer Lie-
genschaft mit hohen Leerstanden hoher
ausfallen als jene derselben Liegenschaft,
nachdem Mietpreise — und damit die er-
zielbaren Marktpreise — gesenkt wurden,
obwohl der Vermietungsstand dadurch er-
hoht werden konnte.

POSITIVE ERFAHRUNGEN. Diese rein rechne-
rische Logik wurde in der jiingeren Ver-
gangenheit aber durchaus gestiitzt durch
die gemachten Erfahrungen. Die letzte Im-
mobilienkrise in der Schweiz liegt bereits

99 Die Trendwende bei der
Mietwohnungsnachfrage
birgt Gefahren fiir bewahrte

Vermietungsstrategien. Geduld

zu haben und Leerstinde in
Kauf zu nehmen, konnte sich
zukunftig rachen.»

wieder mehr als 20 Jahre zurtick. Sowohl
die Wirtschaft wie auch die Wohnungs-
nachfrage bewegten sich seit diesen Kri-
senzeiten — von einzelnen kurzen Tau-
chern abgesehen — immer gegen oben,
genau wie die Wohnungspreise. Dass
Mietwohnungen, deren Preise tiber dem
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Markt angesetzt wurden, nicht auf Anhieb
Mieter fanden, war deshalb nicht weiter
schlimm, denn irgendwann wurden auch
sie absorbiert, sei es wegen der standig
steigenden Nachfrage oder weil die Preise
generell in die Hohe kletterten. Es konn-
te sich fiir die Vermieter also lohnen, Ge-
duld zu beweisen und nicht an den Miet-
preisen zu schrauben.

TRENDWENDE. Gegenwartig haufen sich je-
doch die Anzeichen, dass diese Strategie
des «Aussitzens» zukiinftig nicht mehr
aufgehen konnte. Der Leerwohnungs-
bestand im Mietsegment
hat sich seit 2015 um 50%
von knapp 40000 auf knapp
60000 erhoht, die Zahl der
pro Quartal auf dem Markt
angebotenen Mietwoh-
nungen ist im selben Zeit-
raum von 120000 auf iiber
150000 gestiegen, und
dies, obwohl die Mietwoh-
nungsnachfrage aufgrund
der positiven Wirtschafts-
entwicklung bis in die zwei-
te Jahreshalfte 2017 steigende Tendenz
zeigte. Seit dem vierten Quartal des ver-
gangenen Jahres geht die Zahl jener, die
eine Mietwohnung suchen, jedoch zu-
riick und inzwischen muss von einer ei-
gentlichen Trendwende bei der Mietwoh-
nungsnachfrage gesprochen werden.



KONJUNKTURAUSSICHTEN. Als eigentlicher
Hauptausloser fiir diese Trendwende gel-
ten die Konjunkturaussichten. Das KOF-
Konjunkturbarometer zeigt seit Ende 2017
deutlich gegen unten und liegt heute bei
rund 100 Punkten, was bedeutet, dass sich
die Wachstumsraten der Schweizer Wirt-
schaft in naherer Zukunft nur noch in der
Grossenordnung des Durchschnitts der
letzten zehn Jahre bewegen werden. Es
verwundert nicht weiter, dass die Kon-
junkturaussichten einen erheblichen Ein-
fluss auf die Mietwohnungsnachfrage ha-
ben, da die Konjunkturentwicklung fiir die
Beschiaftigungs- und Einkommensent-
wicklung und fiir die inlandische Nach-
frage entscheidend wichtig ist, und eben-
so die Zuwanderung von Arbeitskraften
und damit auch die auslandische Nach-
frage mitpragt.

ANZEIGE
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AUSBLICK. Das Risiko, dass heute nicht ver-
mietete Wohnungen auch in einigen Jah-
ren noch leer stehen werden, nimmt also
zu. Von der Angebotsseite ist keine grosse
Erleichterung zu erwarten, denn die Bau-
tatigkeit im Mietwohnungssegment lauft
weiterhin auf Hochtouren und auch die
vorlaufenden Indikatoren der Baugesu-
che und Baugenehmigungen zeigen noch
keine Entspannung an. Das darf nicht er-
staunen, denn viele Investoren sind in An-
betracht der Zinssituation weiterhin auf
der Suche nach Rendite, und neu erstellte
Wohnungen vermieten sich offenbar hau-
fig gut. So hat die Zahl der leerstehenden
Wohnungen in Neubauten zwischen Juli
2017 und Juli 2018 kaum zugenommen
(+99 auf 10 148), obwohl die gesamten
Wohnungsleerstande stark angestiegen
sind (+8020 auf 72 294).
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Bleibt die Hoffnung, dass sich die Kon-
junkturaussichten wieder verbessern und
die Mietwohnungsnachfrage nach oben
ziehen. Ein solches Szenario ist nicht
ganz auszuschliessen, doch ist es in Anbe-
tracht der Lange der gegenwartigen Auf-
schwungsphase inzwischen wohl weniger
wahrscheinlich als das Szenario einer Re-
zession in den nachsten drei Jahren. Es
konnte also an der Zeit sein, bewahrte und
bisher erfolgreiche Vermietungsstrate-
gien zu liberdenken. °

*DIETER MARMET :
Der Autor ist Mitglied des Advisory Boards :
von Realmatch360, das Projektentwickler, :
Investoren, Bewirtschafter, Makler, Berater :
und Bewerter mit aktuellen Informationen  :

Die Zukunft kann kommen, wir sind bereit
Real Estate Management — nachste Generation

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

Die Menschen arbeiten, wo sie gerade sind. Eine neue Welt erwartet uns. Sie
verandert alles. Je mehr wir davon verstehen, desto lustvoller und erfolgreicher
konnen wir damit umgehen. Das gilt auch 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 fir Bewirtschaftung, Facility Management,

Vermietungsmanagement, Baumanagement

www.livit.ch

Livie

Real Estate Management
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KMU SUCHEN
FLEXIBLE BUROS

Der «KMU Biiromieter Moni-
tor» der Hochschule Luzern
analysiert Marktsituation,
Nutzerbediirfnisse, Vermark-
tungs- und Vermietungspro-
zesse fiir KMU. Deutliches Er-
gebnis: Kleinere und mittlere
Unternehmen konnten fiir den
Markt eine viel grossere Rolle
spielen und Mieter heute leer-
stehender Biiroraume sein.
580000 Schweizer KMU, also
98% der Unternehmen, sind
eine sehr grosse Nachfrage-
gruppe fiir den Schweizer Im-
mobilienmarkt. Da die Fla-
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Bau +

Energie
Messe

chen- und Raumbediirfnisse
von KMU zu wenig erforscht
sind, nimmt der Leerstand bei
Gross- und Kleinflichen weiter
zu, wahrend auf der anderen
Seite KMU nach langer Suche
suboptimale Biiros mieten
oder sich in lokalen Clustern
selbst organisieren. In der
Marktanalyse fallt auf, dass
KMU kleinteilige und flexibel
nutzbare Raume fiir Biiros
oder Logistik, Kleinserienpro-
duktion und Verkauf suchen.
Je nach Tatigkeit, Mobilitats-
anforderungen, Ertragsstiarke
und regionalen Kundengrup-
pen suchen viele KMU Stand-
orte in ausseren Agglomera-
tionen und landlichen

Regionalzentren. Das aktuelle
Angebot konzentriert sich je-
doch stark auf Grosszentren.

MEHR SINGLE-
HAUSHALTE

e Saacind
Die Haushaltsgrosse ist ge-
mass neuester Erhebung des
Bundesamts fiir Statistik
leicht riicklaufig. 35,5% aller
Haushalte entfielen 2017 auf

1-Personen-Haushalte (2012:
35,0%), 32,7 (32,6) % auf
2-Personen-Haushalte und
31,8 (32,4)% auf Haushalte
mit 3 und mehr Personen. In
landlichen Gebieten ist der
Trend zu Single-Haushalten
ausgepragter. Innert finf
Jahren stieg ihr Anteil von
30,1% auf 32,8%. Den Spit-
zenwert unter den Stadten
erreicht Basel mit 48,0%.

ANGEBOTSMIETEN
GESTIEGEN

Die Angebotsmieten sind im
August mit einem Plus von
0,18% erstmals seit sieben
Monaten wieder gestiegen.

18. November 2018
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Zu diesem Ergebnis kommt
der Homegate-Angebotsmiet-
index, der von der Homega-
te AG in Zusammenarbeit mit
der Ziircher Kantonalbank er-
hoben wird. Besonders der
Kanton Zug sticht mit einem
Plus von 2,27% ins Auge.
Das andere Ende der Skala
besetzt der Kanton Wallis mit
einem Riickgang von 0,61%.
Einzig der Kanton Baselland
bleibt unverandert. Bei den
Stadten sieht das Bild ahnlich
aus. Besonders die Stadte
Genf (+1,02%), Lausanne
(+0,82%), Luzern (+0,82%)
und Basel (+0,8%) stechen
mit einem Anstieg der Ange-
botsmieten heraus. Einzig die
Stadt St. Gallen zeigt ein Mi-
nus von 0,10%. In Bern stag-
nieren die Mieten.

MIETPREISE
RUTSCHEN LEICHT AB
Zu einem anderen Ergebnis
als Homegate und ZKB kom-
men Immoscout24 und IAZI.
Fiir eine durchschnittliche
Wohnung mit einer Flache
von 100 m? werden gemass
ihrem Swiss-Real-Estate-Of-
fer-Index in der Schweiz der-
zeit 2178 CHF Monatsmiete
verlangt. Damit sind die
Mietpreise im August ge-
mass diesem Index erneut
gesunken und liegen 0,5%
tiefer als im Vormonat. Be-
sonders in der Region Ziirich
(-0,2%), in der Zentral-
schweiz (-2,3%) und im
Tessin (-3,3%) sind — teil-
weise substanzielle — Riick-
gange zu beobachten. In der
Genferseeregion (+0,2%), im
Mittelland (+0,4%) und in
der Nordwestschweiz
(+0,3%) sind die Mieten hin-
gegen leicht gestiegen. Bei
den Angebotspreisen fiir Ein-
familienhduser zeigt sich im
August ein deutlicher An-
stieg von 1,9%. Im schweiz-
weiten Durchschnitt kostet

ein Quadratmeter Netto-
wohnflache somit 6262 CHF.
Dies stellt im laufenden Jahr
zwar einen Hochststand

dar, liegt aber dennoch gut
20 CHF unter dem Vorjahres-
wert (6284 CHF/m?). Da-
gegen sind die Preise fir
Eigentumswohnungen im
August um 0,9% gesunken.
Fiir einen Quadratmeter
Stockwerkeigentum werden
im Schweizer Durchschnitt
6957 CHF verlangt. Uber die
vergangenen zwolf Monate
betrachtet, bedeutet dies ei-
nen Preisriickgang um 2,9%.

SWISS LIFE
UBERNIMMT BEOS
Ende Juni hat Swiss Life den
Kauf von Beos, dem fiihren-
den Investment-Manager von
Unternehmensimmobilien in
Deutschland mit Hauptsitz

in Berlin, angekiindigt. Beos
wurde 1997 gegriindet, be-
schaftigt heute rund 150 Mit-
arbeitende und verfiigt tiber
Niederlassungen in Hamburg,
Frankfurt, Koln, Miinchen nd
Stuttgart. Das Unternehmen
verwaltete per Ende 2017 Im-
mobilien im Wert von 2,6
Mrd. EUR und erwirtschaftete
2017 einen Umsatz von rund
30 Mio. EUR. Nach Vorliegen
der notwendigen Genehmi-
gung der Kartellbehorde wur-
de der Kauf mit Wirkung per
30. August 2018 vollzogen.

CROWDHOUSE
KNACKT
500-MILLIONEN-
MARKE

Das Fintech-Unternehmen
Crowdhouse meldet, dass
auf seiner Plattform bislang
ein Immobilienvolumen von
530 Mio. CHF platziert wor-
den ist. Fir die Finanzierung
der Immobilien haben die

Q,
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Kunden rund 200 Mio. CHF
an Eigenmitteln investiert.
Insgesamt sind laut Crowd-
house tber die Plattform
bislang 57 Immobilien finan-
ziert worden. Die Zahl der
verwalteten Mieteinheiten
liegt bei 896 und die Leer-
standsziffer betragt rund
2,5%. Insgesamt wurden
Mietertrage in Hohe von 17
Mio. CHF erzielt, und das
Total der ausgeschiitteten
Renditen liegt bei 8 Mio.
CHF. Per Ende des 2. Quar-
tals wurden bei 37 von 39
Miteigentiimern die erwarte-
ten Ausschittungen er-
reicht; die durchschnittliche
Ausschiittungsrendite be-
tragt fir das 2. Quartal
5,6%. Derzeit sind Immobi-
lien im Wert von weiteren
200 Mio. CHF gesichert und
fir eine Aufschaltung auf
der Plattform bereit, so
Crowdhouse weiter.

HIAG ERWEITERT
PORTFOLIO

Die Hiag AG Uubernimmt

im Rahmen einer Sale-and-
lease-back-Transaktion das
Rohnerchem-Areal der Roh-
ner AG in Pratteln. Das Are-
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al umfasst rund 32000 m?
und liegt unmittelbar neben
dem Bahnhof Pratteln. Uber
den Kaufpreis wurde Still-
schweigen vereinbart. Mit
der Unterzeichnung des
langfristigen Mietvertrags
wird die Rohner AG zu ei-
nem der drei grossten Mie-
ter der Hiag.

UBS VERKAUFT
WIDDER HOTEL

Die UBS Group AG hat per
31. August die Liegenschaf-
ten des Widder Hotels am
Rennweg in Zirich an die
Swiss Life AG iibertragen.
Die Betriebsgesellschaft

des Hotels und der Gastro-
nomiebetrieb, die Hotel
Widder AG, wird von der
Thag Holding AG in Ziirich
ilbernommen. Sie wird kiinf-
tig die Hotelliegenschaft
langfristig von der Swiss
Life AG mieten und den Be-
trieb des 5-Sterne-Hotels in-
nerhalb ihrer «The Living
Circle»-Gruppe mit dem be-
stehenden Management und
den Mitarbeitenden weiter-
fiihren. Uber den Verkaufs-
preis wurde Stillschweigen
vereinbart.
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PSP VERKAUFT
«BAHNHOFAREAL»

Die PSP Swiss Property AG
hat Anfang September das
sich in Planung befindende
Wohnprojekt «Bahnhofareal»
in Rheinfelden verkauft. Die
Kauferin Gibernimmt fiir

16,7 Mio. CHF das rund
8300 m? grosse Grundstiick
mit zwei bestehenden Ge-
bauden. Der Verkauf steht im
Zusammenhang mit einer
Portfoliobereinigung und
der Fokussierung auf das
Kernsegment Biiro- und
Geschéftsimmobilien.

ERSTES «SPACES»-
BURO IN BASEL

Spaces, ein globaler Anbieter
von kreativen Arbeitsplatzlo-
sungen und Coworking, eroff-
net mit dem Standort Gross-
peter Tower sein erstes Biiro
in Basel und ibernimmt vier
Stockwerke mit einer Flache
von insgesamt 1720m?2. Ab
Mairz 2019 konnen 240 Perso-
nen vom Coworking-Angebot
profitieren.

RAIFFEISEN
ERWEITERT SEIN
PORTFOLIO

Die auf Portfoliomanagement
und Fondsleitungsdienstleis-
tungen spezialisierte Verit
Investment Management AG
hat im Auftrag des Raiffeisen
Futura Immo Fonds zwi-
schen Mai und August 2018
vier vollvermietete Liegen-
schaften mit einem Gesam-

tinvestitionsvolumen von
rund 54 Mio. CHF erworben.
Es handelt sich dabei um
zwei Wohnliegenschaften in
Wollerau SZ und Mettmen-
stetten ZH, ein Wohn- und
Geschiaftshaus in Wohlen AG
sowie um ein Geschiftshaus
in Capriasca TI.

MIGROS BANK BE-
TEILIGT SICH AN

CSL IMMOBILIEN

Die Migros Bank hat Ende
August 2018 eine Mehrheits-
beteiligung an der CSL Im-
mobilien AG erworben.
Dennoch wird die CSL Im-
mobilien AG auch in Zukunft
weiterhin eigenstandig im
Markt auftreten. Die langjah-
rige Geschéftsleitung mit
CEO Yonas Mulugeta, Daniel
Barben und Giuliana De
Rinaldis behalt ihre Funktio-
nen und Aufgaben bei und
bleibt am Unternehmen be-
teiligt. Auch der Mitarbeiter-
bestand bleibt unverandert.
Die Migros Bank nimmt Ein-
sitz in den Verwaltungsrat
und stellt zudem den Ver-
waltungsratsprasidenten.

W&W FEIERT DEN
3500. KUNDEN

Die W&W Immo Informa-
tik AG konnte am 28. Au-
gust 2018 mit der Triva
Treuhand AG und ihrer
Schwesterfirma Valesia AG
den 3500. Kunden will-
kommen heissen. Die in den
Bereichen Treuhand und
Immobilienbewirtschaftung
tatigen Unternehmen Triva
Treuhand AG und Vale-

sia AG haben sich fiir Immo-
Top2, die bewahrte Gesamt-
losung fiir die professionelle
Bewirtschaftung von Lie-
genschaften entschieden,
die von der W&W Immo In-
formatik AG entwickelt wor-
den ist.



POSITIVER AUSBLICK
FUR ZURCHER
BUROMARKT

Die Nachfrage nach Biirofla-
chen wird Mitte 2018 in den
meisten Regionen des Wirt-
schaftsraums Ziirich gegen-
iber dem Vorjahr deutlich
positiver eingeschatzt.
Zirich-City, Zug und Zirich-
West bleiben die Top-Biiro-
standorte, doch auch die iib-
rigen Zircher Stadtteile
dirften profitieren. Dies sind
die Schliusselerkenntnisse
der Sommerumfrage 2018,
welche die CSL Immobili-

en AG unter 174 Marktakteu-
ren durchgefiihrt hat. Fir
2019 erwarten die Umfrage-
teilnehmer eine stabile bis
leicht steigende Preisent-
wicklung fiir Stockwerk-
eigentum und Einfamilien-
hauser, wiahrend im
Mietwohnungssegment eine
stabile bis leicht sinkende
Tendenz erwartet wird.

START-UP BIETET
FERTIGHAUSER ZUM
TIEFPREIS

Die Nachfrage nach soge-
nannten Mini-Hausern wachst
stetig. Was in den USA schon
lange iiblich ist, wird heute
auch in Europa immer haufi-
ger praktiziert. Dies hat das
Basler Start-up «Weisser
Elch» bemerkt und sich dazu
entschlossen, dieser Nachfra-
ge Rechnung zu tragen. In
Serbien werden nach hiesi-
gen Produktionsstandards
und Qualitatsanspriichen die
gewiinschten Module nach
Mass angefertigt und bei Be-
darf auch gleich eingerichtet.
Das bedeutet, dass nach
Wunsch nicht nur kleine Hau-
ser, sondern auch ganze
Mehrfamilienhduser bis hin
zu Hotelanlagen zusammen-
gebaut werden konnen. Per
LKW werden diese Module
dann in die Schweiz gebracht,

vor Ort aufgebaut und ange-
schlossen. So ist ein kleines
Einfamilienhaus schon ab ei-
nem Preis von 120000 CHF
erhaltlich.

IMPLENIA BAUT
BUSBAHNHOF

IN SCHWEDEN

Die Implenia AG hat von der
Stadt Stockholm den Auf-
trag erhalten, einen Bus-
bahnhof im Innern des Kata-
rinabergs zu bauen. Das
Projekt «Slussen SN 91» ist
Teil der grundlegenden
Neugestaltung des zentralen
Verkehrsknotenpunkts Slus-
sen und hat ein Auftragsvo-
lumen von rund CHF 80
Mio. Der zukiinftige Bus-
bahnhof wird aus drei Fels-
kammern mit einer Hohe
von bis zu 24 Metern beste-
hen, die Platz fiir Reisende
und den Busverkehr bieten.
Dafiir werden rund 270000
m? Fels gesprengt und aus
dem Innern des Berges ab-
getragen. Baubeginn war im
September 2018. Eroffnet
wird der neue Busbahnhof
im Jahr 2023.

BAUBEWILLIGUNG
FUR UBERBAUUNG
«MANEGG MITTE»

Mit Rechtskraft der Baubewil-
ligung erhalten die Entwick-
lungspartner Baugenossen-
schaft des Eidgendssischen
Personals BEP und Stei-

ner AG griines Licht fiir die
Realisierung des Projekts
«Manegg Mitte» im Siiden
der Stadt Zirich. In den kom-

Software-Gesamtlésung
fiir das Immobilien-
management

@ Abacus Forum — Abalmmo
21.11.2018 im Hotel Arte, Olten
Anmeldung abacus.ch/forum

Verwaltung von Mietliegenschaften,
Stockwerkeigentimergemeinschaften

und Wohnbaugenossenschaften
Prozessorientierte Programmassistenten
Individuell gestaltbare Masken
Elektronische Ablage samtlicher Dokumente
Mobile Wohnungstbergabe inkl. Abnahme-
protokoll auf iPad

www.abacus.ch

ABAIMMO

by Abacus




menden Jahren werden auf
dem 16 000m? grossen Areal
150 Eigentumswohnungen in
zwei Gebauden direkt an der
Sihl errichtet, die unter dem
Namen «Sihlterrassen» ver-
marktet werden. Dariiber hin-
aus entstehen in einer weite-
ren Liegenschaft rund 100
Mietwohnungen fiir die Ge-
nossenschaft BEP sowie Ge-
werbeflichen im Erdgeschoss.
Der Baustart ist fiir 2019 ge-
plant. Die ersten Wohnungen

SOPHIE CARLIEZ
VERSTARKT JLL

Sophie Carliez, MRICS, wird
als Senior Vice President die
Leitung des Vermietungsge-
schifts und die Mietervertre-
tung in der Westschweiz
iubernehmen. Carliez hat ei-
nen MBA in Finance and Ad-
ministration sowie einen
Master in Marketing und
blickt auf langjahrige Erfah-

konnen voraussichtlich 2021
bezogen werden.

rung in der Immobilienbera-
tung zuriick. Nach mehr als
zehn Jahren als Direktorin
bei SPG Intercity in Genf und
vor ihrem Eintritt bei JLL war
Carliez Leiterin der Real Es-
tate Advisory Services fur die
Westschweiz bei Deloitte.

ANZEIGE

Weiterbildung Immobilien

> Assistenzkurse SVIT

> Sachbearbeiterkurs Immobilienbewirtschaftung SVIT

> Immobilienbewerter/-in, eidg. FA

> Immobilienbewirtschafter/-in, eidg. FA

> Immobilienvermarkter/-in, eidg. FA

> Immobilientreuhdnder/-in, eidg. Diplom

> Praxisseminare

(Sozialkompetenz/KonfliktlGsungen, Wohnungsabnahme)

Nachste Infoveranstaltungen

Montag, 5. November 2018, 18.00 Uhr

Mittwoch, 21. November 2018, 18.00 Uhr

Feusi Bildungszentrum, beim S-Bahnhof Bern-Wankdorf

Feusi Bildungszentrum Bern und Solothurn | www.feusi.ch
Telefon 031 537 36 36 | weiterbildung@feusi.ch
Schweizerischer Verband der Immobilienwirtschaft | www.svit.ch

A\ht Bildungszentrum ; f B " s '
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NICK MCKITTRICK

IST NEUER CEO VON
HOMEGATE

Nick McKittrick (50) hat die
Leitung der Homegate AG
ibernommen. Er ist Mitgriin-
der sowie ehemaliger CEO
von Rightmove, dem gross-
ten Immobilienportal Gross-
britanniens und bereits seit
2017 im Homegate-Verwal-
tungsrat. McKittrick war 17
Jahre fiir Rightmove tatig,
unter anderem als Chief Ope-
rating Officer und spater als
Finanzleiter des Unterneh-
mens. Von 2013 bis 2017 lei-
tete er das borsennotierte
Unternehmen mit Sitz in
London als CEO. Zuvor ar-
beitete er im Bereich Tech-
nologie-Beratung beim Un-
ternehmen Accenture.

BERUFLICHE
VERANDERUNG

BEI KURT RITZ

Kurt Ritz wird die PwC
Schweiz GmbH verlassen,
um in Zukunft als unabhan-
giger Verwaltungsrat, Stif-
tungsrat und als Mitglied von
Anlagekommissionen tatig zu
sein. Ritz kam 1995 nach ei-
nem Architektur- und Volks-
wirtschaftsstudium zu PwC,
wo er in den Folgejahren das
Real-Estate-Advisory-Team
aufgebaut und geleitet hat.
Zudem war er als Dozent,
unter anderem auch fiir den
SVIT tatig, und war als Co-
Autor an den ersten beiden
Auflagen der «Swiss Valuati-
on Standards» beteiligt.

BALZ HALTER FUR
VERWALTUNGSRAT
NOMINIERT

Der Verwaltungsrat der Hiag
Immobilien Holding AG wird
Balz Halter an der nachsten
ordentlichen Generalver-
sammlung am 11. April 2019
als neues Mitglied des Ver-
waltungsrats vorschlagen. Er
wird John Manser ersetzen,
der seit 2014 dem Verwal-
tungsrat der HIAG Immobili-
en Holding angehort und aus
Altersgrinden ausscheiden
wird. Balz Halter, Jahrgang
1961, ist Hauptaktionar und
Verwaltungsratsprasident der
Halter AG. Der ETH-Ingeni-
eur und Jurist engagiert sich
seit Jahren in innovativen
Konzepten, Technologien
und Unternehmen der Ener-
gie- und Gebdudetechnik,
wie beispielsweise die Digi-
talstrom AG, BS2 und
Streamnow.

ALEXANDER
ZSCHOKKE IST
NEUER
VERWALTUNGSRATS-
PRASIDENT

. [=N




Anlasslich der ausserordent-
lichen Generalversammlung
vom 19. September haben
die Aktionare der Bauwerk
Boen AG Alexander Zschok-
ke in den Verwaltungsrat ge-
wahlt und zum Prasidenten
des Gremiums bestimmt.
Von 2012 bis 2018 amtete
Zschokke, der iiber Ab-
schliisse in Maschinenbau
und Betriebswirtschaft der
Eidgendssischen Hochschule
Zirich verfigt, als Prasident
und CEO der Franke Hol-
ding AG. Von 2016 bis 2018
war er Mitglied des Verwal-
tungsrats der Duravit-Grup-
pe, und seit 2016 bekleidet
er das Amt des Verwaltungs-

ANZEIGE

SVIT-Kommentar

ratsprasidenten bei der Vitra-
Gruppe sowie der Vizona-An-
sorg-Gruppe.

NEUWAHLEN DES
FIABCI-SUISSE-VOR-
STANDES

Das schweizerische
Mietrecht

Der SVIT-Kommentar ist das Standardwerk zum schweizerischen
Mietrecht und ein wertvolles Werkzeug fur Vermieter, Mieter, Bewirt-
schafter, Immobilieneigentiimer, Juristen, Schlichtungsbehdrden so-
wie in der Lehre und am Gericht.

Zwolf ausgewiesene Mietrechtsspezialisten tragen zu jeder einzelnen
Bestimmung des Mietrechts einschliesslich den relevanten Aspekten
der Zivilprozessordnung wegweisende Gerichtsentscheide, behordli-
che Dokumente und einschlégige Expertenmeinungen zusammen
und kommentieren die Materie in versténdlicher und Ubersichtlicher
Weise.

Autoren: Hans Battig, Irene Biber, Raymond Bisang, Raoul Futterlieb,
Zinon Koumbarakis, Urban Hulliger, Jurg Mdller, Lukas Polivka,
Daniel Reudt, Beat Rohrer, Florian Rohrer, Matthias Tschudi

SVIT Schweiz (Hrsg.), Schulthess Verlag, Zirich, 4. Auflage, 2018,

ca. 1300 Seiten, CHF 338.- (Buch inkl. E-Book)
/it

SCHWEIZ

Schulthess §

Preis inkl. MWST, zzgl. Versand,
E-Book: PDF DRM Adobe

Bestellung unter: www.svit.ch/publikationen

Anlasslich der Generalver-
sammlung 2018 von Fiabci-
Suisse wurde der Vorstand
des Swiss Chapter des inter-
nationalen Dachverbandes
der Immobilienberufe neu
bestellt. Neuer Prasident von
Fiabci-Suisse ist Thomas
Henle (linkes Bild), sein Stell-
vertreter ist Michele Giambo-
nini (rechtes Bild). Die weite-
ren Vorstandsmitglieder sind
Jonas Fatio (bisher), Stefan
Fahrlander (neu), Nicolas
Gerber (bisher), Philip Hei-
mann (bisher) und Nicolas
Michel (bisher Vize-Prasi-
dent). Insbesondere die Zu-
wahl von Stefan Fahrlander
von der Fahrlander Partner

Raumentwicklung wird den
Vorstand zukiinftig auch in-
haltlich erweitern. Roland
Munz (bisher) wird neu aus-
serhalb des Vorstandes als
Kassier fiir Fiabci Suisse tatig
sein. Der bisherige Prasident
Ferdinand Kumle sowie das
bisherige Vorstandsmitglied
Thomas Maiburg traten auf
die diesjahrige Generalver-
sammlung zuriick.

Das schweizerische
Mietrecht

Kommentar

4, Auflags
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Die Begrenzung des Zweitwohnungsbaus 10st keine Entschadigungspflicht der Gemeinde
aus. Gerichtsgebiihren miissen in einem verniinftigen Verhaltnis zur staatlichen Leistung
stehen. ISOS rechtfertigt eine Reduktion des Bauvolumens gegentiber der Bauordnung.

KEINE ENTSCHADIGUNG WEGEN BEGRENZUNG

VON ZWEITWOHNUNGEN. Die mit der Volks-
abstimmungvom 11. Marz 2012 in die Ver-
fassung aufgenommene Begrenzung des
Baus von neuen Zweitwohnungen gibt
Grundeigentiimern in betroffenen Ge-
meinden in aller Regel keinen Anspruch
auf eine Entschiadigung. Das Bundesge-
richt weist die Beschwerde einer Immobi-
lienfirma aus dem Kanton Wallis ab.

Die Firma hatte als Eigentiimerin einer
Parzelle in der Walliser Gemeinde Leytron
im Juni 2012 um die Bewilligung zum Bau
eines Chalets mitvier Zweitwohnungen er-
sucht. Die Baubewilligung wurde von der
Gemeinde mit Blick auf die am 11. Marz
2012 angenommene Zweitwohnungs-Ini-
tiative verweigert (Artikel 75b Bundesver-
fassung: Beschrankung des Anteils von
Zweitwohnungen in einer Gemeinde auf
20% des Gesamtbestandes der Wohnein-
heiten und der fiir Wohnzwecke genutz-
ten Bruttogeschossflache). 2015 stellte
das Unternehmen ein Begehren um ei-
ne Entschiadigung von rund 500000 CHF
durch die Gemeinde, weil das Verbot zum
Bau von Zweitwohnungen einen schwe-
ren Eingriff in ihre Eigentumsfreiheit be-
deute, der einer materiellen Enteignung
gleichkomme. Die Walliser Schatzungs-
kommission fiir Enteignungen wies das
Begehren ab, das Kantonsgericht besta-
tigte den Entscheid.

Das Bundesgericht weist die Be-
schwerde der Firma ab. 2013 hat das Bun-
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desgericht entschieden, dass die Verfas-
sungsbestimmung zur Beschrankung von
Zweitwohnungen direkt anwendbar ist.
Ubergangsrechtlich gilt sie fiir Baubewil-
ligungen, die in erster Instanz nach der
Abstimmung vom 11. Marz 2012 erteilt
wurden. Zuvor erteilte Baubewilligungen
bleiben giiltig (BGE 139 II 243).

Die Limitierung von Zweitwohnungen
stellt keine Beschrankung des Eigentums
dar, die einen Anspruch auf Entschadi-
gung flir Enteignung auslosen konnte.
Das Eigentum ist nicht in unbeschrank-
tem Umfang garantiert, sondern nur in-
nerhalb der von der Rechtsordnung im
offentlichen Interesse gezogenen Gren-
zen. Die Regelung zur Beschrankung von
Zweitwohnungen bildet eine planungs-
politische Massnahme auf Verfassungs-
stufe, die direkt anwendbar ist und die
Moglichkeiten zum Erstellen von Zweit-
wohnungen schweizweit auf Gemeinde-
ebene neu regelt. Wird der Umfang des
Rechts auf Eigentum neu umschrieben,
sodass bisher bestehende Moglichkei-
ten der Eigentiimer entfallen, konnen
Betroffene in aller Regel keine Entscha-
digung verlangen. Etwas anderes konn-
te nur gelten, wenn der Ubergang zum
neuen Recht zu krassen Ungleichheiten
fiihrt, die der Gesetzgeber nicht in Be-
tracht gezogen hat und allzu harte Auswir-
kungen auf einzelne Eigentiimer entfaltet.
Das ist hier nicht der Fall. Fiir die Firma
war bereits vor der Abstimmung iiber die

Initiative erkennbar, dass ein nach ihrer
allfalligen Annahme eingereichtes Bau-
projekt fir Zweitwohnungen nicht bewil-
ligt werden konnte. Die Beschwerdefiih-
rerin zeigte sodann nicht auf, inwiefern
sich ihre Situation von derjenigen zahl-
reicher anderer betroffener Grundeigen-
tiumer unterscheiden wiirde. Der Eingriff
istumso weniger schwer, als sie das Recht
zur Bebauung ihrer Parzelle mit Erstwoh-
nungen oder mit Wohnraum zur touristi-
schen Nutzung behalt.

Urteil des Bundesgerichts 1C_216/2017 vom 6. Au-
gust 2018

ZURCHER VERWALTUNGSGERICHT: UBERHOH-
TE GERICHTSGEBUHR IN BAUSACHE. Das Bun-
desgericht erachtet die vom Ziircher Ver-
waltungsgericht in einer Bausache von der
Gemeinde Meilen als unterlegener Partei
erhobene Gerichtsgebiithr von 13 000 CHF
als iibermissig und mit dem Aquivalenz-
prinzip nicht mehr vereinbar. Es reduziert
den Betrag, wie von der Gemeinde bean-
tragt, auf 8000 CHF.

Die Gemeinde Meilen hatte 2016 die
Bewilligung zum Bau von zwei Mehrfa-
milienhausern verwehrt. Das Baurekurs-
gericht des Kantons Ziirich hob den Ent-
scheid auf, da sich die geplanten Bauten
entgegen der Meinung der Baubehorden
von Meilen zureichend einordnen wir-
den. Die Gemeinde gelangte dagegen ans
Verwaltungsgericht des Kantons Ziirich,
das ihre Beschwerde abwies. Das Verwal-
tungsgericht erhob fiir seinen Entscheid
eine Gerichtsgebiihr von 13 000 CHF.

Das Bundesgericht heisst die Be-
schwerde der Gemeinde Meilen in Be-
zug auf die Hohe der Gerichtsgebiihr in
seiner offentlichen Beratung vom Mitt-
woch gut und weist sie im Ubrigen ab.
Es reduziert die Gebiithr geméass dem An-
trag der Gemeinde Meilen auf 8000 CHF.
Bei Gerichtskosten handelt es sich um
Kausalabgaben fiir die Inanspruchnahme
einer staatlichen Leistung. Gemass dem
Aquivalenzprinzip muss die Gebiihr da-
bei in einem verniinftigen Verhaltnis zum
objektiven Wert der Leistung stehen. Fir
Baustreitigkeiten wie hier reicht der Ge-
bithrenrahmen im Kanton Ziirich von
1000 bis 50 000 CHF.

Die Festlegung eines Gebiihrenrah-
mens entbindet die Behorden nicht, im
Einzelfall die grundsatzlichen Prinzipien



zur Bemessung zu beachten. Das gilt um-
so mehr, wenn der Gebiithrenrahmen wie
im Kanton Ziirich im Vergleich zu ande-
ren Kantonen oder zum Bundesgericht
sehr weit und die Obergrenze ausseror-
dentlich hoch ist. Mit einer solch gros-
sen Spanne ist die Rechtssicherheit nicht
mehr per se gewdahrleistet. Der konkre-
te Fall kann baurechtlich als von durch-
schnittlicher Schwierigkeit erachtet wer-
den. Dem Verwaltungsgericht wurde kein
ausserordentlicher Arbeitsaufwand verur-
sacht. Bereits aufgrund dieser Umstande
erscheint die Gebiithr von 13 000 CHF als
{ibermassig. Mit Blick auf das Aquivalenz-
prinzip ist zudem zu beachten, dass die
Parteientschadigung an die Gegenpartei
rund vier Mal tiefer ausgefallen war als die
Gerichtsgebiihr fiir die Gemeinde Meilen
und dass das Baurekursgericht, das mehr
Arbeitsaufwand hatte, nur eine Gerichts-
gebiihr von 8000 CHF festgesetzt hat.

Urteil des Bundesgerichts 1C_358/2017 vom
5. September 2018

ISOS RECHTFERTIGT REDUKTION DER NACH
DER BZO MOGLICHEN AUSNUTZUNG. Die
Baubewilligungsbehorde der  Ge-
meinde Maschwanden ZH hat zurecht
die Bewilligung fiir den Bau von drei
Mehrfamilienhdusern mit der Begriin-
dung verweigert, diese verletzten unter
anderem die Schutzziele des Bundesin-
ventars der schiitzenswerten Ortsbilder
der Schweiz von nationaler Bedeutung
(ISOS).

Die A. AG beabsichtigte, im Dorfteil
Usserdorf ein bestehendes Bauernhaus
abzureissen und auf dem Grundstiick
drei Mehrfamilienhduser zu erstellen.
Der Ortsteil liegt im Perimeter des Inven-
tars der schutzwiirdigen Ortsbilder von
iberkommunaler Bedeutung des Kan-
tons Zurich (KOBI) und des Bundesin-
ventars der schiitzenswerten Ortsbilder
der Schweiz von nationaler Bedeutung
(ISOS). Das Baugrundstiick wurde ge-
mass der Bau- und Zonenordnung der
Gemeinde Maschwanden (BZO) der
Kernzone zugeordnet. In unmittelba-
rer Nachbarschaft befindet sich zudem
ein Bauernhof mit einem als regionales
Schutzobjekt eingestuften Riegelhaus.
Im Bewilligungsverfahren beantragte
die Natur- und Heimatschutzkommission
des Kantons Ziirich in ihrem Gutachten,

die Volumetrie der von der Bauherrin
geplanten Bauten sei entsprechend der
Siedlungsstruktur und dem Bebauungs-
muster des Usserdorfs stark zu reduzie-
ren. Als zustandiges Fachamt der Baudi-
rektion des Kantons Ziirich verweigerte
das Amt fur Raumentwicklung die Bewil-
ligung fiir das von der Bauherrin vorgese-
hene Bauvorhaben, weil es mit den Zielen
des Ortsbildschutzes nicht vereinbar sei.
Die Gemeinde lehnte das Baugesuch ab.

In letzter Instanz stiitzt nun das Bun-
desgericht die Bewilligungsverweigerung
und den Entscheid der Vorinstanz. Die-
se hatte ausgefihrt, gestiitzt auf § 238
Planungs- und Baugesetz (PBG) konne
nur in Ausnahmefillen ein Verzicht auf
die Realisierung des auf einem Grund-
stick zulassigen Volumens verlangt wer-
den, wenn der Widerspruch zur bau-
lichen Umgebung klar und krass sei.
Hierfiir seien besonders triftige Griinde
erforderlich, wie zum Beispiel eine weit-
herum zuriickhaltende Ausniitzung, ei-
ne besondere Qualitdt der bestehenden
Uberbauung oder eine qualifizierte land-
schaftliche Empfindlichkeit. Nur ein kras-
ses Missverhaltnis der Proportionen oder
die Riicksicht auf ein Schutzobjekt kon-
ne gestiitzt auf § 238 PBG die Ausschop-
fung des grundsatzlich zuldassigen Bau-
volumens verbieten. In Kernzonen, die
gemass § 50 Abs. 1 PBG schutzwiirdige
Ortsbilder umfassten, die in ihrer Eigen-
art erhalten oder erweitert werden soll-
ten, wiirden die erhohten Gestaltungsan-
forderungen gemass § 238 Abs. 2 PBG
gelten, weshalb nicht nur eine befriedi-
gende, sondern eine gute Einordnung
verlangt werden konne. Im vorliegen-
den Fall verlange die Riicksichtnahme
auf das benachbarte Schutzobjekt so-
wie die baulich und landschaftlich emp-
findliche Umgebung somit eine Redukti-
on der geplanten Gebaudevolumen. Den
damit verbundenen Ausnutzungsverlust
miisse die Beschwerdefithrerin hinneh-
men, weil ihre Interessen diesbeziiglich
als geringer zu gewichten seien. °

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

HOLZBAU

MIT GEPRUFTER

QUALITAT.

Der VGQ fiihrt
ein umfassendes
Qualitatssiche-
rungssystem

fiir erstklassige
Wertarbeit im
Systemholzbau.

Die Vorteile auf einen Blick:

— Bauen mit auf Qualitat
gepriiften Herstellern

— Uberwachung der
Bauqualitat durch
externe Priifstellen

— Exakte und termin-
genaue Abwicklung
des Bauprozesses

— Gepriiftes Bausystem
und zertifiziertes Haus

— Kostensicherheit

— Qualitatshaus als
bleibender Mehrwert

Uberlassen Sie
Ihr Bauvorhaben
den Fachexperten
- kontaktieren Sie
unsere gepriiften
Hersteller:

www.vgq.ch
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Holz ist sinnlich, warm und nachhaltig. Holz ist ausserdem ein Baustoff von hoher
Elastizitat, enormer Tragkraft und architektonischem Potenzial. Es wundert deshalb kaum,
dass der mehrgeschossige Holzbau rund um den Globus derzeit eine Renaissance erlebt.

Bauten in der Siedlung «Freilager» in Ziirich sind beste Beispiele fiir den mehrgeschossigen Holzbau (Bild: Gerald Brandstétter).

GERALD BRANDSTATTER* @

LANGE TRADITION. Ein Baum absorbiert
wahrend seines Wachstums Schadstof-
fe, reinigt die Luft, beschattet und sta-
bilisiert den Boden. Als Baustoff ist Holz
nachwachsend, CO,-neutral und zu 100%
rezyklierbar. Kein anderer Baustoff ist so
nachhaltig wie Holz. Zudem ist Holz eng
mit der Entwicklung der Menschheit ver-
kniipft und hat als Baumaterial auch in
der Schweiz eine lange Tradition: Das
alteste noch erhaltene Holzhaus in der
Schweiz wurde 1287 erbaut und wird
heute immer noch genutzt.

ENORMES POTENZIAL. Das Potenzial von
Holz als Baustoff liegt in seiner Vielsei-
tigkeit. Es sind Bauteile moglich, die nicht
nur tragen, sondern gleichzeitig auch den
Raum begrenzen, hohen Anforderungen
an Oberflichen und Haptik geniigen,
dammen und regulierend auf das Raum-
klima wirken. Holz hat enormes architek-
tonisches Potenzial, sofern es konstruk-
tiv richtig eingesetzt und mit modernsten
Technologien verarbeitet wird.

Dank neuer Entwicklungen in der Ver-
bindungsmitteltechnik, bei den Bearbei-
tungsmoglichkeiten von Holz und im Ein-
satz digitaler Technologien bei Planung
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und Herstellung, entstehen in der Holz-
architektur noch nie gesehene Formen.
Holzerne Tragwerke, Flachenbauteile
und Verkleidungen fiir unterschiedlichs-
te Projektarten bergen ein langst noch
nicht ausgeschopftes Gestaltungspoten-
zial. Wie Stahlbeton kann man auch Holz
vorspannen: Je weiter gespannt wird,
desto mehr konstruktive Hohe braucht es.

Die Gebaudegeometrie mit der jeweils
moglichen statischen Hohe entscheidet
iber die Spannweite. Die Querschnitts-
abmessungen sind mit den maschinellen
Entwicklungen explosiv gewachsen. Sie
reichen heute bei blockverleimten Brett-
schichtholzbauteilen bis zu Querschnit-
ten von 60 mal 300 cm. Limitierend sind
oft nur die Transportlangen und die Mon-
tagestosse.

KONSTRUKTIVE VORTEILE. Aus Holz lassen
sich selbst komplexe mehrgeschossi-
ge Biro- und Wohnbauten hochwertig
realisieren. Doch Bauprojekte aus dem
nachwachsenden Rohstoff stehen in
Konkurrenz zu alternativen Massiv- und
Stahlbauten. Faktoren die das Bauen mit
Holz positiv beeinflussen sind niedrige-
re Fundamentkosten durch das geringe
Eigengewicht des Holzes. Massive Kon-

struktionen tragen vor allem sich selbst.
Holz hat hier dank seines geringen Ei-
gengewichts echte Vorteile. Denn ent-
scheidend ist die konstruktive Effizienz
zwischen Materialeinsatz und Tragver-
mogen. Im Ingenieurholzbau haben Holz-
konstruktionen Vorteile bei anspruchs-
vollen geometrischen Formen und auch,
wenn die tragenden Bauteile direkt raum-
bildend wirken sollen.

Im Geschossbau hat Holz Vorziige,
wenn folgende Punkte zutreffen: regel-
massig strukturierte Grundrisse, Spann-
weiten unter 6 Metern, moglichst linien-
formige Lastabtragung (tragende Wande),
tragende Deckenbauteile sichtbar belas-
sen als hochwertige Oberflachen, hohe An-
forderungen an den U-Wert der Gebaude-
hiille. Beim Geschossbau ist der Holzbau
daher bei relativ einfachen Grundrissen,
im energieeffizienten Bauen (Minergie-P,
Minergie-Eco) und bei Schul- und Verwal-
tungsbauten kostenmassig konkurrenzfa-
hig. Holz im Elementbau ermdoglicht das
Zusammensetzen vorgefertigter Bauteile,
in denen Warmeddmmung und Leitungen
bereits eingebaut sind. Zudem koénnen
Holzbauten innert kiirzester Zeit errich-
tet werden.



BRANDSCHUTZ IM HOLZBAU. Wo metallene
Konstruktionen hitzebedingt instabil wer-
den und zusammenbrechen, halten Holz-
konstruktionen stand. Da Holzbauteile im
Brandfall eine sehr hohe Widerstandsdau-
er besitzen, sind Holzhiuser sehr sicher.
Mit den seit 1.1.2015 geltenden Schwei-
zerischen Brandschutzvorschriften BSV
2015 der Vereinigung Kantonaler Feu-
erversicherungen VKF konnen Holzbau-
ten nun in allen Gebdudekategorien und
Nutzungen errichtet werden. Nicht die
Brennbarkeit eines Baustoffes ist das
massgebende Kriterium, sondern die
brandschutztechnisch korrekte Ausfiih-
rung einer Konstruktion.

So lasst sich beispielsweise auch ein
Treppenhaus aus Holz realisieren, wenn
es entsprechend bekleidet wird. Selbst bei
der Gebaudenutzung gibt es keine Ein-
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holzbau

Der Garant
im Holzbau.

Das Giitesiegel Holzbau Plus steht

schrankungen mehr. Kiinftig lassen sich
Wohn-, Biiro- und Schulhduser, Industrie-
und Gewerbebauten, Beherbergungsbe-
triebe oder Verkaufsgeschafte bis zu einer
Gesamthohe von 30 m in Holzbauweise
erstellen.

HOLZBAU BOOMT. Nicht nur in der Schweiz,
auch international wachsen Holzhau-
ser in die Hohe. In Norwegen steht seit
2015 das 15-geschossige Holz-Hoch-
haus «Tret» mit 51 m Hohe. Im Norden
Wiens entsteht aktuell ein 84 m hohes
Holz-Gebaude. Derzeitiger Hohenrekord
im Bauen mit Holz fiir Wohnzwecke ist
das Studentenwohnheim der University
of British Columbia im kanadischen Van-
couver mit 18 Stockwerken. Die Bauzeit
betrug nur drei Monate. Mit zehn Stock-
werken iber Terrain wird zurzeit in Risch-

fiir einen vorbildlich gefiihrten Betrieb.

Hochwertige Holzbauweise ist das

Resultat einer Unternehmenskultur mit

dem Menschen im Zentrum.

Dafiir steh ich ein.
Pius Kiing, Artho Holz- und
Elementbau AG, St. Gallenkappel

www.holzbau-plus.ch

Rotkreuz ZG das erste Holz-Biirohoch-
haus der Schweiz errichtet.

Die Holzbauweise hat sich hierzulan-
de etabliert. Letztes Jahr wurden in der
Schweiz jedes fiinfte neue Einfamilien-
und jedes zehnte baubewilligte Mehrfa-
milienhaus in Holz geplant. Insbesonde-
re im Bereich der Ersatzneubauten und
bei Aufstockungen auf drei Geschosse ist
mit einem deutlichen Zuwachs zu rech-
nen. In den letzten fiinf Jahren hat sich
der Holzbau weiterentwickelt als in den
50 Jahren zuvor. °

*GERALD BRANDSTATTER
Der Autor ist Fachjournalist und
verfasst regelmassig Artikel zu den
' Themen Architektur, Innenarchitektur

und Design fir Fachmagazine und Tageszei- :
_A’ tungen (www.conzept-b.ch). :
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Die neue Gotthard-Raststatte in Fahrtrichtung Sud bei Erstfeld ist seit Ende Mai in Betrieb.
Lichtdurchflutete Raume nach Vorbild von Urner Stallen aus Schweizer Weisstannenholz
schaffen eine gelungene Verbindung zur umgebenden Natur und laden zum Einkehren ein.

Hohe, helle und lichtdurchflutete Radume pragen das gepflegte Innere der Raststatte.

ANGELOQ ZOPPET-BETSCHART* @---+-c-evoveueusuencncns

RASTSTATTEN IM WANDEL. Egal ob eine Feri-
enreise, ein Ausflug oder eine geschaftli-
che Besprechung —vielfach fiihrt der Weg
mit dem Auto an das Ziel iiber die Auto-
bahn. Dabei kommt den Autobahnraststat-
ten eine wichtige Bedeutung zu. Sie sind
vielfach Rettungsanker fiir Reisende. Die
Raststatte ist ein ganz eigener Kosmos und
Mythos zugleich. Verbunden mit Erinne-
rungen an Reisen, als man noch ein quen-
gelndes Kind auf dem Riicksitz war. Fiir
LKW-Fernfahrer ist dieser Ort auch Ruhe-
und Schlafstitte. Bis vor wenigen Jahren
galt: Es sind Orte, an denen man nicht lan-
ge verweilen mochte. Das Benzin teuer,
der Kaffee schwach, das Sandwich staub-
trocken und die Toilette meistens nicht
sauber. So war es kaum erstaunlich, dass
Raststatten im Allgemeinen einen schlech-
ten Ruf hatten.

Tempi passati: Bei europaischen Rast-
statten-Tests schneiden heute die meisten
Anlagen gut ab. Es gibt allerdings gros-
se Unterschiede zwischen den einzelnen
Landern. Die Schweiz teilt sich mit Oster-
reich dank der Gastronomie, der Hygiene
und dem Personal den ersten Rang. Es
hat sich in den letzten Jahren viel getan
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in Schweizer Autobahnraststitten. Neue,
helle und kundenfreundliche Anlagen
iberzeugen mit Hausgemachtem und
Nahe zur Natur. Ein schones Beispiel da-
fir ist die neue, Ende Mai eroffnete Gott-
hard-Raststatte bei Erstfeld in Fahrtrich-
tung Siiden.

99 Wir verstehen die neue
Raststatte als Schnittstelle
zwischen Verkehrsfluss nach
Siiden und dem gleich

danebenliegenden Fluss Reuss.»

DANIEL LISCHER, DIPL. ARCHITEKT ETH/SIA, LUZERN

SPEKTAKULARER NEUBAU. In der Pressemit-
teilung zur Neueroffnung der Gotthard
Raststatte steht das Zitat: «Wir sind die
Raststatte, die alle iiberrascht.»
Einerseits ist es die besondere Lage
an der Reuss: Rund 20 Kilometer vor dem
Gotthardtunnel weitet sich der Blick auf
die imposante Urner Bergwelt. Anderer-
seits und vielmehr ist es die Architektur

der neuen Raststétte, die so anders ist, als
man es eigentlich von solchen Bauten er-
wartet. Die Bauherrschaft, die Gotthard
Raststatte A2 Uri AG hatte das Ziel, eine
neue Raststatte mit hohem Erlebnisfak-
tor zu bauen. «So war das Erlebbarma-
chen der Landschaft zwischen Reuss und
Autobahn auch eines unserer
Ziele», sagt Architekt Daniel
Lischer.

Nach bloss neunmonatiger
Bauzeit steht der ideal abge-
stufte Gebaudekomplex aus
Holz, der sich elegant und auf
natiirliche Weise in die Berg-
landschaft einfiigt. Er umfasst
eine Flache von 1200 Quad-
ratmetern. So verkorpert die
neue Raststitte die Werte des
Kantons Uri authentisch. Damit die alpine
Umgebung auch im Innern der Raststat-
te sichtbar und spiirbar bleibt, musste die
Fassade eine durchlassige, transparente
Hiille sein. Sie besteht aus unbehandelter
Weisstanne, die man sonst auch fiir den
Bau der Urner Stille verwendet. Zwischen
den Holzlamellen offnet sich der Blick ins
ostlich gelegene Schachental. Dazu Daniel
Lischer: «Innen- und Aussenraum kon-



nen so in einen Dialog treten. Umgekehrt
strahlt das Innenleben nach aussen, und
der Baukorper leuchtet einladend.»

ARCHETYPISCHE FORMENSPRACHE. Auch for-
mal hat sich das Team von Alp Architektur
Lischer Partner AG an der ortstypischen
Bauweise orientiert. Es greift die archety-
pischen Silhouetten der Zweckbauten aus
Holz auf, interpretiert diese zeitgemass
und teilt den Neubau in vier Baukorper,
die entsprechend der jeweiligen Nutzun-
gen versetzt zueinander angeordnet sind.
«Die neue Raststatte soll schliesslich kein
fremder Klotz in der Landschaft werden,
sondern sich als sinnliches Bauwerk in
diese einpassen», sagt Mitplanerin Nicole
Renggli. Die aneinander gefiigten Bau-
korper mit prazise geformten Volumen
geben im heterogenen Umfeld ein kla-
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Das Gebaudeprogramm

Haus sanieren. Energie u
Das Gebaudeprogramm unterstiitzt energetische Sanierungen finanziell.
www.dasgebaeudeprogramm.ch

res und ruhiges Bild. Der gediegene Neu-
bau gewahrt den Gasten auch einen Blick
auf die auenartige Flusslandschaft der
Reuss und schafft damit eine Oase der
Ruhe und Entspannung. Von der Terras-
se (mit 144 Sitzplatzen) aus ist der direk-
te Zugang zum das Tal dominierenden
Fluss gewahrleistet. Auch fir Fussganger
und Radfahrer ist die Raststatte tiber den
Fahrweg auf dem Schutzdamm direkt er-
reichbar. Ein grosser und interessant an-
gelegter Spielplatz mit echtem Parkeffekt
zwischen Raststatte und Autobahnkirche
(ein «Wiirfel zur Besinnung») bietet erhol-
samen und besinnlichen Raum fiir Gross
und Klein.

Der grossziigige Eingangsbereich, ein
zehn Meter hohes, lichtdurchflutetes Fo-
yer, steht ganz im Zeichen von Wilhelm
Tell. Eine tibergrosse Tell-Skulptur, natiir-

lich ebenfalls aus Holz geschnitzt, auf ei-
nem runden Betonsockel pragt den hellen
Raum und riickt die Tell-Sage ins Zentrum.
An Horstationen konnen sich Gaste und
Besucher Ausschnitte aus der Tell-Ge-
schichte in verschiedenen Sprachen an-
horen. Wie die Architektur ist auch die
Gastronomie in der neuen Gotthard-Rast-
statte regional. Man setzt voll auf natiirli-
che und einheimische Produkte — mit Er-
folg. Das geraumige und helle Restaurant
bietet Platz fiir 170 Personen. Kaffeelieb-
haber finden in der exklusiven Kaffeebar
neben dem Selbstbedienungsrestaurant
einen Ruckzugsort zum Verweilen und Ge-
niessen. Auch ein grosser und attraktiver
Shop, der direkt zum Eingang angrenzt,
darf natiirlich nicht fehlen. Und was auch
noch auffallt, ist das gute und kaum auf-
fallende Signaletik-Konzept. Die gute und

ﬁd Ge'lél' sparen




Modchten Sie eine
Entkalkungsanlage
ausprobieren?
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DANACH ENTSCHEIDEN:

Mit dem flexiblen KalkMaster-Probeabo
konnen Sie die Enthartungsanlage weiter
mieten, kaufen oder wieder zuriickgeben!
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funktionale architektonische Gestaltung
fiihrt fast automatisch zu den gewiinsch-
ten Orten.

MODERNSTE E-TANKSTELLE. Zusammen mit
dem Neubau der Raststatte Fahrtrichtung
Siid hat die Gotthard Raststatte A2 Uri AG
das Angebot fiir E-Mobile ausgebaut. Mit
16 leistungsfihigen Tankstellenboxen
konnen Elektrofahrzeuge innert kurzer
Zeit aufgeladen werden. Der verwendete
Urstrom stammt aus Urner Wasserkraft-
werken — also aus erneuerbarer Quelle.
«E-Mobilitat ist im Trend, und wir liegen
mit unserer Gotthard-Raststatte mitten in
der Nord-Suid-Achse», erklart CEO Daniel
Kaufmann. Und weiter: «Da liegt es auf
der Hand, dass wir auch fiir E-Mobile ein
umfassendes, modernes und leistungs-
fahiges Angebot schaffen. Es ist nun al-
so problemlos moglich, auch mit Elektro-
fahrzeugen in den Siiden in die Ferien zu
fahren.» Die Gotthard-Raststatte A2 Uri
hat die Zeichen der Zeit erkannt, denn
in der E-Mobilitat sind Reichweite, Tank-
stellennetz und leistungsfihige Ladesau-
len entscheidende Faktoren.

AUSFLUGSZIEL RASTSTATTE UND LOB. Bereits
wenige Monate nach Eréffnung wird die
regional stark verankerte Raststatte mit

Das charaktervolle Erscheinungsbild der neuen Gotthard-Raststétte (von der Nordseite) ladt zu Rast und Erholung ein (Bilder: Angelo Zoppet-Betschart).
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ihrem modernen Konzept gelobt und be-
lohnt. Sie geniesst nicht nur bei den Ur-
nern eine hohe Akzeptanz, weil viele Ein-
heimische dort einkehren und sich zu
einem Kaffee und Schwatz treffen, son-

9% Innovationen und
Investitionen in die
Erneuerung der Anlagen
sind Voraussetzung fur
den Erfolg unseres
Unternehmens.»

DANIEL KAUFAMNN, CEO GOTTAHRD RASTSTATTE A2 URI AG

dern sie wird in Bewertungsportalen
schon fast iiberschwanglich gewiirdigt.
Ein Gast aus Frankreich schreibt: «Ha-
be schon viele Raststatten gesehen in al-
len Klassen. Diese schlagt alle anderen ...
ein sensationeller Neubau!»; ein Tessiner
aussert sich dhnlich: «Die neue Raststitte
Richtung Sid ist sehr geschmackvoll ge-
baut. Schon das helle und gerdumige En-
tree aus hellem Holz lasst Ferienstimmung
aufkommen. Kleine Attraktionen, Mobi-
le, Kugelbahn und geschichtliche Infos

e

machen den Aufenthalt kurzweilig.» Ein
weiterer Gast lobt den Neubau, die Aus-
wahl der frischen Produkte, den freund-
lichen Service und die moderaten Preise:
«Auf dem Weg Richtung Italien haben wir
hier einen Halt gemacht. Wunderschon,
wie man hier einen Neubau konstruiert
hat mit Holz. Modern, verspielt und doch
sehr zweckmassig. Endlich mal eine Rast-
statte die fiir die Schweiz steht und in je-
der Hinsicht das Land verkorpert.»

Die neue Gotthard-Raststatte in Fahrt-
richtung Siid ist die letzte Gelegenheit vor
der Alpenquerung mit dem Tunnel eine
Pause einzulegen, sie ist nicht nur des-
wegen europaweit bekannt. Mit ihrer mo-
dernen Infrastruktur und dem umfassen-
den Angebot ist die Gotthard-Raststatte
eine der grossten Autobahnraststatten
der Schweiz und mit rund 150 Mitarbei-
tern auch ein bedeutender Urner Arbeit-
geber. Sie verzeichnet pro Jahr 1,5 Milli-
onen Besucher und erwirtschaftete 2017
einen Umsatz von iiber 22 Mio. CHF. e

| *ANGELO ZOPPET-BETSCHART
Der Autor ist Bauingenieur und
Fachjournalist und lebt in Goldau.
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Hoch, hoher, noch hoher — der Wettstreit um das hochste Gebaude aus Holz ist in vollem
Gang. Die Berner Fachhochschule BFH ist vorne mit dabei, wenn es darum geht,
neues Know-how zu schaffen und die Fachleute via Aus- und Weiterbildung fit zu machen.

Die in der Holzwirtschaft weitgehend automatisierten Produktions-und Fertigungsprozesse
fiihren zu extrem kurzen Bauzeiten (Bild: BFH).

ANDREAS MULLER™* @ +++-vvveveeeseasaseauaseaaseeaneenann

IN HYBRID- ODER MASSIVHOLZBAUWEISE. Der
mehrgeschossige Holzbau hat sich nicht
nur in der Schweiz etabliert. Die hohe bau-
liche Qualitat und die Leistungsfahigkeit
der Holzwirtschaft haben diesen Trend er-
moglicht. Uber den ganzen Globus ver-
teilt entstehen immer hohere Gebaude
mit Tragstrukturen aus Holz. Weltweit ist
ein regelrechter Wettstreit entbrannt um
den Bau des schlankesten und hochsten
Holzhochhauses. Begonnen hat dieser
Wettbewerb 2015 mit dem 14-geschossi-
gen Holzhochhaus «Treet» in der norwe-
gischen Kleinstadt Bergen. Ebenfalls in
Norwegen steht der «Mjgsa Tower», ein
18-geschossiges Holzgebaude, kurz vor
der Fertigstellung. In Osterreich entsteht
in Wien gerade ein 24-geschossiges und
84 Meter hohes Holzgebaude, das kom-
menden Herbst bezugsfertig sein wird.
«Silvay, ein weiteres 18-geschossiges Ge-
baude, ist in Bordeaux «under construc-
tion». Weltweit sind weitere Projekte in
der Planung. Die meist in Hybrid- oder in
Massivholzbauweise aus Brettsperrholz
(CLT - Cross Laminated Timber) konstru-
ierten Gebaude werden neu auch - abge-
leitet vom Begriff Skyscraper (Wolkenkrat-
zer) fiir besonders hohe und sehr schlanke
Gebaude — «Plyscraper» (plywood scra-
per) genannt.

Vor diesem Hintergrund hat das BFH-
Institut fiir Holzbau, Tragwerke und
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Architektur im Dezember 2017 am Inter-
nationalen Holzbau-Forum in Garmisch-
Partenkirchen DE den Themenblock
«Konzepte und Konstruktionen fiir den
mehrgeschossigen Holzbau» organisiert.
Holzbau-Spezialisten aus der ganzen Welt
haben anlasslich der Fachtagung ihre Ge-
baudekonzepte prasentiert.

VIER BIS SECHS GESCHOSSE IM TREND. Unbe-
eindruckt vom weltweiten Wettbewerb um
das hochste Gebaude, verfolgt die Holz-
baubranche in der Schweiz eine davon ab-
weichende Strategie. In der Schweiz wird
das grosse Bauvolumen, das in den ver-
gangenen zehn Jahren im mehrgeschos-
sigen Holzbau im Bereich der 4- bis 6-ge-
schossigen Gebadude realisiert wurde, als
solide Basis fiir die ndchste (Hohen-)Etap-
pe genutzt. Heute sind zahlreiche 6- bis
8-geschossige Gebaude in der Planung
und Umsetzung. Dieser nachfragestarke
Gebaudebereich ist damit neu ein wich-
tiger Geschéftsbereich fiir den Holzbau
respektive die Holzwirtschaft geworden.
Neben einigen skandinavischen Landern
diirfte die Schweiz damit wohl die fiih-
rende Nation im mehrgeschossigen Holz-
bau sein. Gleichwohl wurde auch in der
Schweiz im vergangenen Jahr das erste
10-geschossige Holzhochhaus, «Suurstof-
fi 22» in Rotkreuz, realisiert. Ein 15-ge-
schossiges Gebaude soll auf demselben
Areal noch dieses Jahr folgen. Es ist zu

erwarten, dass die Holzhochhiuser in den
kommenden Jahren auch in der Schweiz
zur Normalitat werden.

Aus dem Wettbewerb, das hochste je-
mals auf der Welt gebaute Holzhochhaus
zu realisieren, halt man sich raus. Die Er-
fahrung in den anderen Landern zeigt,
dass man oft nur eine kurze Zeit iiber das
hochste Gebaude verfligt. Der Wettbewerb
geht weiter.

SICHERHEIT IN DER PLANUNG SCHAFFT VER-
TRAUEN. Der mehrgeschossige Holzbau
istinsbesondere in den Stadten zu Hause.
Hier gilt es, auf engstem Raum, in kiirzes-
ter Zeit und ohne grosse Larmemissionen
zu verdichten oder Ersatzneubauten zu
schaffen. Dass damit der immer grossere
Wunsch nach stetig hoheren Gebauden -
auch in Holz — entsteht, iiberrascht nicht.
Die baurechtlichen Rahmenbedingungen
in der Schweiz tragen das ihre dazu bei.
Dank konsequenten Forschungs- und Ent-
wicklungsarbeiten der Hochschulen und
Forschungsinstitute gemeinsam mit der
Holzwirtschaft konnten tragfahige Grund-
lagen erarbeitet werden, die eine Libera-
lisierung des Schweizer Baurechts und
die Offnung fiir den Holzbau erméglich-
ten. So konnen seit 2015 mit dem «Stan-
dardkonzept» der Brandschutznormen
(VKF 2015) mit genau definierten Anfor-
derungen hinsichtlich Materialisierung
und Feuerwiderstand, Holzbauten auch
iiber die sogenannte Hochhausgrenze
hinweg realisiert werden.

Dies schafft die notwendige Rechts-
und Planungssicherheit. Die Schweiz
ist damit das erste Land, in dem auch
Hochhduser in Holz ohne ein individu-
elles, projektbezogenes Brandschutz-
konzept realisiert werden konnen. Das
grosse Vertrauen in die Holzbauweise
machte dies moglich. Leistungsfahige
Materialien wie Brettschichtholz, Brett-
sperrholz, Furnierschichtholz, aus Fich-
te oder zukiinftig auch aus Buche stehen
fiir hochbeanspruchte Bauteile zur Ver-
fugung. Die in der Holzwirtschaft schon
weitgehend automatisierten Produktions-
und Fertigungsprozesse, mit einer aus-
gefeilten Fertigungs-, Transport- und
Montagelogistik fiihren zu extrem kur-
zen Bauzeiten. Die «Just-in-Time»-Anlie-
ferung der Bauteile sowie der Wand-, De-
cken- und Dachelemente ist im Holzbau
Standard.



Die Anforderungen an die statische
Nachweisfihrung der Bauteile und die
Herausforderungen bei der Montage stei-
gen mit zunehmender Hohe und Grosse
des Gebaudes exponentiell. Neben der
Tragsicherheit und der Gebrauchstaug-
lichkeit (Schwing- und Verformungsver-
halten) miissen die Gebaudestrukturen
langfristig, z. B. auch unter Erdbebenein-
wirkung, zuverlassig und damit in einem
hohen Mass robust sein. Statisch-kon-
struktiv spielt man in einer besonderen
(hoheren) Liga.

LEHRE - AUF DIE PRAXIS AUSGERICHTET. Mit
dem neuen Modul «Multi Story Timber
and Hybrid Structures» in der Vertiefung
«Complex Timber Structures» des Mas-
ter Wood Technology tragt die BFH den
steigenden Anspriichen an die Fachleute

ANZEIGE

Rechnung. Den Studierenden werden ne-
ben einer intensiven Diskussion und der
Wissensvermittlung zu unterschiedlichen
Konzepten beim Tragwerksentwurf auch
Methoden zur numerischen Simulation
und zur digitalen Modellbildung der Ge-
baudestruktur in rdumlichen FEM- oder
Stabwerksprogrammen vermittelt. Vielfal-
tige Konzepte fiir mehrgeschossige Holz-
bauten — auch iiber die Hochhausgrenze
hinaus —werden neu detailliert erarbeitet,
prasentiert und diskutiert. Ein Vergleich
der unterschiedlichen Bauweisen wird so
moglich. Ausgewiesene Experten zeigen
innovative Losungen, intelligente Konzep-
te und Visionen.

Sie haben das Vertrauen verdient:
Schweizer Ingenieurinnen und Ingenieu-
re sowie Holzbauunternehmen sind welt-
weit nachgefragte Fachspezialisten, wenn

es um die Planung und Umsetzung ausser-
gewohnlicher und anspruchsvoller Inge-
nieur-Holzbaukonstruktionen geht. Hier-
zu gehoren auch immer mehr die sehr
schlanken Holzhochh&user. )
WEITERBILDUNG CAS HOLZTRAGWERKE :
: Das besondere Ingenieur-Know-how fiir Tragwerksentwurf
: und Bemessung vermittelt die BFH auch in ihrer Weiterbil-
: dung «CAS Holztragwerke» fur Bauingenieure, Architekten :
: und Techniker HF Holzbau mit Berufserfahrung in der

: statischen Berechnung. Weitere Informationen unter

: ahb.bfh.ch/casholztragwerke.

_ LER :
Der Autor ist Professor fiir Holzbau und Bau-:
konstruktion an der Berner Fachhochschule. :
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Bei Bauprojekten ist die Energieversorgung heutzutage ein zentrales Thema. An
der Tiechestrasse in Ziirich-Hongg konnte das EWZ ein einzigartiges Referenzobjekt
mit verschiedenartigen intelligenten und nachhaltigen Energielosungen realisieren.

YOLANDA DEUBELBEISS* @ ++++vrereeseseeeeasuarasunsnnens

IDEALE TESTANLAGE FUR VERSCHIEDENE
TECHNOLOGIEN. Der dunkelbraune Wohn-
riegel an Hanglage mit Sicht iber die Stadt
Ziirich schirmt den Strassenlarm praktisch
vollstandig ab. Hier, an der Tiéchestrasse,
hoch oben am Kaferberg mit Sicht iiber
die Stadt Ziirich und das Seebecken, er-
stellte die Baugenossenschaft des eidge-
nossischen Personals (BEP) eine neue
Wohnsiedlung mit iiber 70 Genossen-
schaftswohnungen.

Vorgabe fiir den Ersatzneubau war,
dass die neue Siedlung im Minergie-P-
Eco-Standard errichtet werden sollte.
EWZ wurde frithzeitig in das Projekt ein-
gebunden und ist als Contractor fiir die
Planung, die Finanzierung, die Realisie-
rung und schliesslich auch fiir den Be-
trieb der Energieerzeugungsanlagen ver-
antwortlich. Die Mehrfamilienhduser, die
aneinander gebaut wurden, weisen jeweils
einen vergleichbaren Energiebedarf auf.
Deshalb eignete sich das Projekt gut dafiir,
den Einsatz von verschiedenen Technolo-
gien bei den Energieerzeugungsanlagen
zu realisieren und in der Praxis mitein-
ander zu vergleichen. Mittlerweile liegen
auch Messdaten vom ersten Betriebsjahr
vor, deren endgiiltige Analyse allerdings
noch andauert. Als Referenz fiir die Ver-
gleiche der Messdaten dient ein Stan-
dardhaus mit Photovoltaikanlage und Erd-
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nutzt das gesamte Solarstrompotenzial (Bild: EWZ Ziirich).

-l
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sonde inklusive Free-Cooling, das heisst
die Raume werden ohne oder mit minima-
lem Energieaufwand gekiihlt.

NACHHALTIGE ENERGIEKONZEPTE IM VER-
GLEICH. Alle Hauser an der Tiechestrasse
sind an eine Photovoltaikanlage auf dem
Dach angeschlossen. Fir die Warme-
erzeugung und Kithlung mittels Free-
Cooling sowie fiir das Brauchwarmwasser
sind sie mit Erdsonden und Warmepum-
pen ausgestattet. Ein Haus hat zusatzlich
einen thermischen Absorber, welcher die
Solarwarme via Erdsonde wieder zurick
in den Boden leitet und so den Erdspeicher

99 Die Bewohner merken eigentlich
nichts von den verschiedenen
Energieversorgungskonzepten.

Und das ist das Beste.»

ERICH MEIER, BEP

regeneriert. Dank der Regeneration wird
die Effizienz der Anlage verbessert.

Die Warmeerzeugungsanlage bei ei-
nem der Hauser hat die Besonderheit,
dass sie intelligent gesteuert wird und

Meteo-Daten fiir den Betrieb miteinbezo-
gen werden. Statt einer durchschnittlichen
24-Stunden-Messung, die auf zurticklie-
genden Daten basiert, kann diese Anlage
beispielsweise schon friiher heizen, wenn
Kalte angesagt ist, oder eben auch schon
frither abschalten, wenn es draussen wie-
der warmer wird. Was sich hier bereits
aus den Messungsaufzeichnungen gezeigt
hat, ist die Tatsache, dass die Energieein-
sparungen durch diese Technologie bei ei-
nem Neubau, der gut isoliert ist, wesent-
lich geringer sind als bei einem Altbau.
Dennoch fithrt EWZ die Messungen wei-
ter und optimiert mit dem Lieferanten die
Einstellungen.

Bei einer weiteren Versuchsanlage ist
eine spezielle CO,-Erdsonde verbaut. Ub-
liche Erdsonden enthalten ein Wasser-
Glycol-Gemisch und ein anderes Réhren-
system. Der Vorteil der CO,-Erdsonde ist
die hohere Umweltvertrdglichkeit: CO,
als Warmetrager kann auch in Gewdasser-
schutzgebieten eingesetzt werden. Bei
dieser Erdsonde ist im unteren Teil der
Sonde das CO, fliissig. Durch die Wéarme-
ibertragung aus dem Boden verdampft
dieses und steigt zum Sondenkopf auf, wo
es kondensiert, Warme abgibt und sich
wieder verflissigt. Das funktioniert ohne
zusatzliche Antriebsenergie.

ANGENEHME RAUME AUCH BEI HITZE. Mit den
Erdsonden kann der Energiebedarf fiirs
Heizen bei allen Hausern zu 100% ge-
deckt werden. Gleichzeitig konnen die
Wohnungen auch gekiihlt werden. Beim
Free-Cooling wird Warme aus den Woh-
nungen iber die Bodenheizung aufge-
nommen, welche die
Energie dann wieder via
Erdsonde ins Erdreich
abgibt. Das regeneriert
das Erdreich, was die
Effizienz der Anlage im
Winter verbessert. Der
Effekt war gerade in
diesem besonders heis-
sen Sommer sehr ange-
nehm, wie Projektlei-
ter Bau der BEP, Erich
Meier, aus eigener Er-
fahrung festgestellt hat. Er ist selbst Be-
wohner der Tiéchestrasse. «Es war auch
an den heissen Tagen ein sehr angeneh-
mes Raumklima», sagt Meier. Andere Mie-
ter hatten das ebenfalls positiv vermerkt.



In der Zusammenarbeit mit dem EWZ
hat die Baugenossenschaft BEP die Eck-
punkte fiir den Neubau definiert. «Wir wol-
len innovative Wohnldsungen fiir unsere

Genossenschaft realisieren. Viele unserer

Liegenschaften sind im Energie-Contrac-
ting beim EWZ, und wir haben gute Erfah-
rungen damit gemacht, die sich auch in
diesem Projekt bestatigt haben.»

ATTRAKTIVER SOLARSTROM FUR ALLE MIETER.
Ansonsten hatte die BEP nicht viel mit
dem Bau der Energieanlagen zu tun. «Es
war immer klar, wer was macht, und die
Zusammenarbeit hat sehr gut funktio-
niert. Es war dusserst spannend, einen
solchen Praxistest zu unterstiitzen», er-
zahlt Meier. «Die Bewohner merken
eigentlich nichts von den verschiede-
nen Energieversorgungskonzepten, aus-
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LANGLEBIG.
CLEVER.
UBERZEUGEND.

Sanimatic Smartspray

Das A und O in 6ffentlichen Duschanlagen?
Hygiene, Komfort und Benutzerfreundlichkeit.
Mit der Duschbrause Sanimatic Smartspray
setzen wir die Messlatte hoch: mit stufenlosem
Strahlwinkel. Der einstellbaren Durchfluss-
menge von 4 bis 12 I/min. Und dem vandalen-
sicheren Design aus Massiv-Edelstahl.

sanimatic.ch

ser diejenigen, die sich speziell dafir
interessieren, und das ist ja das Beste»,
fiihrt er weiter aus. Was die Mieterin-
nen und Mieter jedoch merken, ist eine
jahrliche Solarstrom-Gutschrift auf der
Stromrechnung. Ein Teil der Photovolta-
ikanlage auf den Dachflachen der Sied-
lung produziert Solarstrom direkt fur die
Tiéchestrasse — das heisst ein Teil des
Strombezugs ist durch die gebaudeeige-
ne Solaranlage abgedeckt. Der Hauptteil
des Solarstroms wird fiir den Betrieb der
Warmepumpen genutzt.

Der Bau mit verschiedenen Energie-
versorgungsvarianten hat die BEP nicht
mehr gekostet als ein Standardbau. Fiir
die Zusatzkosten konnten Fordergelder
vom EWZ, von der Stadt und dem Kanton
Zurich sowie vom Bundesamt fiir Ener-
gie gewonnen werden.

KUNDSCHAFT PROFITIERT VON PRAXISWISSEN.
Pascal Leumann hat den Bau als Projekt-
leiter auf Seite EWZ von Anfang an be-
gleitet. Der Maschinenbauingenieur ETH
mit Vertiefung Erneuerbare Energien
schatzt vor allem, dass die verschiedenen
Energieversorgungskonzepte beim Pro-
jekt Tiéchestrasse direkt im Praxisbetrieb
mit einem Standardhaus, bestehend aus
Photovoltaikanlage, Erdsonde und Free-
Cooling, verglichen werden konnten. «Da
das EWZ die Energieanlagen nicht nur
baut, sondern auch betreibt, wissen wir
als Partner von Bauherren, von was wir re-
den. Jeder Bau hat seine besonderen An-
forderungen. Durch dieses Referenzobjekt
haben wir einmal mehr fundierte Erkennt-

nisse gewonnen, was umgesetzt wer-
den kann und was auch okonomisch und
okologisch Sinn macht», sagt Leumann.

sanimatic



lhr Vertrauenspartner fur die
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SwissCaution wurde 1991 gegrundet und ist die 1. Schweizer Versicherungsgesell-
schaft fur die Mietkaution ohne Bankdepot fir Privat- und Geschaftsmieter.

Mit dber 190’000 zugehorigen Kunden deckt SwissCaution ein Mietkautionsvolumen
von mehr als CHF 800 Millionen ab, das einen jahrlichen Mietwert von 3 Milliarden
reprasentiert. SwissCaution die Nr. 1 fir die Mietkaution ohne Bankdepot der Schweiz.

Die Mietkaution von SwissCaution bietet dem Vermieter den gleichen Wert und erfullt
die gleiche Funktion wie ein Bankdepot und gewahrleistet zudem einen qualitativ
hochwertigen und zugigen Service.
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Erniichtert ist er einzig von der CO,-Erd-
sonde. Die Anlage hat mehr Energie fiir
den Betrieb verbraucht als erwartet. Des
Weiteren ist die Technologie noch zu we-
nig verbreitet und die Produktion im Mo-
ment zu wenig wirtschaftlich. Ein deutli-
cher Vorteil hingegen ist die Moglichkeit,
dass die Technologie auch in Gewasser-
schutzgebieten eingesetzt werden kann.

Beiden Erdsonden zeigt sich der positi-
ve Effekt des Konzepts der Regeneration
mittels thermischem Absorber erst in
einigen Jahren: Im Vergleich zur Standard-
16sung, wo ein permanenter Warmeentzug
stattfindet, wird dem Erdreich die War-
me wieder zuriickgegeben. Free-Cooling
wirkt zusétzlich bei allen Konzepten dem
Warmeentzug positiv entgegen.

In jedem Fall interessant ist die Kom-
bination von Photovoltaik, Free-Cooling

ANZEIGE

Erfahren Sie, wo
noch iiberall
Minergie drinsteckt!

minergie20.ch

und Erdsonde. Das sollte heute bei je-
dem Neubau Standard sein. Leumann er-
ganzt: «Wir konnen erprobte, marktfahige
Energiedienstleistungsangebote mit oko-
logischem Mehrwert liefern. Dies ent-
spricht dem Leistungsauftrag, den wir
haben: Unsere Energiedienstleistungen
miissen die Warme- oder Kalteenergie zu
mindestens 50% CO,-frei oder CO,-neu-
tral erzeugen. Im Schnitt setzt sich un-
ser Anlagenportfolio zu 74% aus CO,-
freier oder CO,-neutraler Warme- oder
Kalteenergie zusammen.» Das Team von
Pascal Leumann wertet die Daten des ers-
ten Betriebsjahres demnachst im Detail
aus. Die Erkenntnisse daraus stellt EWZ
den Projektpartnern zur Verfiigung. Die
Auswertungen liefern wichtige Inputs fiir
zukunftsweisende und dennoch wirt-
schaftliche Energielosungen. EWZ wird

Ihre Schule auch dabei!

www.minergie20.ch

die Datenerhebung nach Abschluss des
Testjahres weiterfihren und erhofft sich
davon weitere wichtige Erkenntnisse fir
neue Projekte. °
'ENERGIELOSUNGENVONEWZ

: Das Elektrizitatswerk der Stadt Zurich EWZ ist einer der

: grossten Anbieter von integralen Energieldsungen in der

: Schweiz und entwickelt massgeschneiderte Konzepte fiir

: diverse Gebaudearten - von Wohnbauten und Siedlungen ~ :
: Uber Biro- und Dienstleistungsgebaude bis hin zu grossen :
: Sport- und Freizeitanlagen. Das Rundum-sorglos-Paket :
: reicht von der Planung, Finanzierung, Realisierung bis zum :
: Betrieb von energietechnischen Anlagen. :

 ewz - Energielosungen, +4158 319 47 12
: energieloesungen@ewz.ch, www.ewz.ch/energielésungen

YOLANDA DEUBELBEISS

Die Autorin ist Mitarbeiterin Media and
Public Affairs beim Elektrizitatswerk der
Stadt Zurich.

Geht Ihr Kind
auch bei Minergie
zur Schule?

... bereits rund 1200 Schulhduser sind Minergie-zertifiziert und
sorgen fur ein gesundes Raumklima beim Lernen! Vielleicht ist

MINERGIIE®
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zur immer starker digitalisierten Immobilienwelt. Die Investition in einen Messeauftritt
zahlt sich aus, sofern Know-how und Erfahrung verfiigbar sind und umsichtig geplant wird.

Immobilienmessen sind lebendige Plattformen fiir persénliche Kontakte.

ROMAN H. BOLLIGER* @ -+ +vrereesessesrsearusenaeaesnnens

BEDEUTUNG VON MESSEN FUR DAS IMMOBILIEN-
MARKETING. Digitale Tools drangen mittler-
weile in sdmtliche Bereiche einer Immobi-
lie vor: Immobilienentwicklung, Planung,
Bau, Vermarktung, Bewirtschaftung und
Facility-Management sind ohne sie nicht
mehr denkbar. Braucht es die Immobi-
lienmesse somit nicht mehr? Sind Face-
to-Face-Kontakte im Zeitalter von Online-
Plattformen und Virtual Reality tiberflissig
geworden? Nein: Auch in der weltweit ver-
netzten Online-Welt sind Treffen von An-
gesicht zu Angesicht durch nichts zu er-
setzen. Untersuchungen haben gezeigt,
dass das geschriebene Wort lediglich rund
20% der Kommunikation ausmacht.

Den weitaus grossten Teil machen das
gesprochene Wort, die Mimik und die Kor-
persprache aus. Sie bestimmen den ers-
ten Eindruck, der entscheidend sein kann.
Zudem schaffen sie das Vertrauen, das es
braucht, um Immobiliengeschafte zu ta-
tigen, bei denen es ja immer um grosse
Summen geht. Deshalb bleiben Immobi-
lienmessen unverzichtbar.

54 | immobilia Oktober 2018

DIE ZIELGRUPPE PRAGT DIE MESSE. Grundsatz-
lich ist zwischen Business-to-Business-
und Business-to-Consumer-Messen zu
unterscheiden. B-to-B-Messen auf in-
ternationaler Ebene sind beispielsweise
die Expo Real in Miinchen oder die MI-
PIM in Cannes. Auf nationaler Ebene hat
wohl die Investorenmesse Immo 19 in
Zirich die grosste Bedeutung. Alle ge-
nannten Messen richten sich in erster Li-
nie an Immobilienentwickler, -investoren,
-eigentiimer und -dienstleister und wer-
den von professionellen Messeorganisa-
tionen angeboten. Die Preise fiir Besu-
chertickets variieren stark: Wahrend der
Besuch der Immo 19 kostenlos ist, sind
fiir einen Besuch der MIPIM nicht weni-
ger als 2000 EUR fallig.
B-to-C-Messen sind fast ausschliesslich
regionale Messen zu Themen wie Eigen-
heim, Wohnen, Bauen oder Garten. Deren
Zielgruppe setzt sich aus privaten Immo-
bilienkdufern, -mietern und -eigentiimern
zusammen.

Sie werden von professionellen Messe-
organisationen, aber auch von Banken,

Interessensgemeinschaften oder Verban-
den angeboten. Obwohl sich B-to-B- und
B-to-C-Messen deutlich unterscheiden,
sind die Anforderungen an die Aussteller
in beiden Fallen doch mehr oder weniger
identisch. So sind z. B. die Ziele der Aus-
steller stets dieselben: Kontakte pflegen,
Image starken, Bekanntheit steigern und
natiirlich Leads generieren! Die meisten
Immobilienmessen werden zudem sowohl
fiir die Beschaffung als auch fiir den Ab-
satz genutzt.

KOSTSPIELIG, ABER WIRKUNGSVOLL. Flachen-
miete, Standbau sowie begleitende Mar-
ketingmassnahmen vor, wahrend und
nach der Messe sind die gréssten Bud-
getpositionen einer Messe. Auch der Zeit-
aufwand der involvierten Mitarbeitenden
darf nicht vergessen werden. Der Auf-
wand fiir einen professionellen Messeauf-
tritt bleibt insgesamt selten unter 10000
CHF; fiir aufwendige Auftritte muss gar
ein Mehrfaches dieses Betrags kalkuliert
werden.

Damit ist ein Messeauftritt auf den ers-
ten Blick eine kostspielige Sache. Setzt
man die Kosten aber in Relation zum Er-
trag, zeigt sich ein anderes Bild. Dabei ist
zu beriicksichtigen, dass sich der Nutzen
einer Messe meist zeitverzogert zeigt und
als nicht immer klar messbar erweist. Der
wichtigste Gewinn einer Messe sind Kon-
takte! Bestehende Kontakte werden ge-
pflegt und neue gekniipft. Das Ziel besteht
darin, moglichst viele und moéglichst kon-
krete Leads zu generieren, denn sie sind
die Basis fiir das Geschaft der kommen-
den Monate! Ein einzelner Auftrag oder
Abschluss gentigt in der Regel, um die
Messeinvestition wieder hereinzuholen.
Neben diesen quantitativen Ertragsposi-
tionen eines Messeauftritts sind aber auch
die qualitativen Effekte wie etwa Image-
starkung und Bekanntheitssteigerung an-
gemessen zu bertcksichtigen. Ein Mes-
sebudget muss nebst effektiven auch
kalkulatorische Kosten beriicksichtigen.

WAS ES FUR EINEN ERFOLGREICHEN MESSE-
AUFTRITT BRAUCHT. Woran liegt es, dass
gewisse Messestande tiberrannt werden?
Und weshalb langweilen sich andere Aus-
steller aufihren einsamen Messestinden?
Die Basis fiir einen erfolgreichen Messe-
auftritt wird bereits in der Vorbereitungs-
phase gelegt: Planen Sie Ihre Zeit an der



Messe sorgfaltig. Fixieren Sie bereits im
Voraus Termine und kommunizieren Sie
Ihrer Zielgruppe frithzeitig, dass Sie an
der Messe teilnehmen. Konzipieren Sie Ih-
ren Messestand so, dass er mit den Messe-
besuchern interagiert. Daneben muss er
aber auch fiir die Aussteller funktionieren
und deren Arbeit effizient unterstiitzen.
Bauen Sie Barrieren zwischen Messestand
und Messebesuchern aktiv ab, wecken Sie
Neugierde und vertreten Sie Ihre Firma
iberzeugend!

DIE SECHS HAUFIGSTEN MESSEFEHLER. Trotz

der grossen Bedeutung der Messe als

Marketinginstrument und trotz hoher

Kosten werden oft grundlegende Fehler

gemacht:

1. Die Messe wird als operative Mass-
nahme betrachtet, anstatt sie im mittel-

ANZEIGE

bis langfristigen strategischen Kontext
einzuordnen.
. Das Potenzial einer Messe wird nicht
voll ausgeschopft.
. Die Vorbereitungsphase wird unter-
schatzt.
4. Botschaften werden zu wenig pragnant
kommuniziert.
5. Die Standcrew ist nicht instruiert, ver-
hélt sich zu passiv.
6. Die Nachfassphase wird vom Alltag
iberrollt und vernachléssigt.

N

w

«MESSEN» KANN MAN LERNEN. Je sorgfaltiger
man sich vorbereitet, desto erfolgreicher
wird ein Messeauftritt sein. Der Beizug
von Messeprofis und der regelméssi-
ge Erfahrungsaustausch mit anderen
Ausstellern fithrt ebenfalls zu besseren
Resultaten. Messe-Know-how kann man

sich in spezifischen Messetrainings wie
zum Beispiel in der Marketingwerkstatt
aneignen. °

: TRAINING FUR MESSEAUSSTELLER

: Am 7. November 2018 findet im Rahmen der Marketingwerk-:
: statt ein Intensivtraining statt: Immobilienmessen sorgfaltig:
¢ planen und wirkungsvoll einsetzen. Das Training richtet sich :
: an Immobilienvermarkter, -eigenttimer, -entwickler und

: -bewirtschafter, die an Eigenheim- oder Investorenmessen  :
: ausstellen. www.diemarketingwerkstatt.ch :

*DR. ROMAN H. BOLLIGER

Der Autor ist dipl. Immobilien-Treuhander,
Experte fir Immobilienmarketing, Dozent
und Buchautor.
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«Wir verkiirzen die durchschnittliche

Transaktionsdauer von Monaten auf wenige Tage»

Die Crowdhouse AG ist der filhrende Schweizer Anbieter fiir Immobilien-Crowdinvestment. Mit der neuen
Plattform «private real estate» richtet sich das junge Fintech-Unternehmen nun direkt an private und
institutionelle Einzelinvestoren — Mitgriinder und Verwaltungsratsprasident Ardian Gjeloshi erklart im

Interview die Hintergriinde.

Ardian Gjeloshi hat die Crowdhouse AG im Jahr 2015 zusammen mit dem heutigen CEO
Robert Plantak gegriindet. Das Unternehmen ist klarer Marktfiihrer im Schweizer
Segment des Immo-bilien-Crowdinvestings und hat bereits Immobilien im Wert von liber

CHF 500 Mio. erfolgreich vermittelt.

Herr Gjeloshi, ein Hauptargument von
crowdhouse warimmer, dass es mehr Sinn
ergibt, gemeinsam statt alleine eine Im-
mobilie zu kaufen. Jetzt lancieren Sie eine
Plattform, die sich gezielt an Einzelinve-
storen richtet. Wie passt das zusammen?
Wir sind der Uberzeugung, dass direkte In-
vestitionen in Immobilien sinnvoller sind,
als indirekte Investitionen ber Fonds
oder Immobiliengesellschaften. Fir viele
Investoren wirde der Alleinkauf eines
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Mehrfamilienhauses ein Klumpenrisiko be-
deuten -das giltallerdings nichtfiralle. Ins-
titutionelle aberauch viele private Investoren
mochten Rendite-Immobilien fir ihre Port-
foliodiversifikation im Alleinkauf erwerben.

Von welchen Betrdagen sprechen wir?

Je nach gewilnschtem Fremdfinanzie-
rungsgrad sind fur den Kauf eines Mehrfa-
milienhauses mindestens 1 bis 5 Millionen
Franken Eigenmittel erforderlich.

Wie genau profitiert diese Zielgruppe von
der neuen Plattform?

Aufwww.private.immo ermadglichenwirden
Kauf von professionell gepriften Mehrfa-
milienhdusern zum vorverhandelten Fest-
preis mit nur wenigen Mausklicks. Wir
eliminieren die wesentlichen Aufwéande,
schaffen Transparenz und Sicherheit und
konnen so die durchschnittliche Transak-
tionsdauer von mehreren Monaten auf we-
nige Tage reduzieren.

Welche Aufwdnde fallen fiir den Kaufer
genau weg?

Die Kaufpreise und Konditionen sind fix
und vorverhandelt - dadurch gibt es bei
uns keine zeitaufwendigen und intranspa-
renten Bieterverfahren. Die fir die eigene
Sorgfaltsprifung bendtigte Dokumenta-
tion steht unmittelbar als Download zur
Verfligung. Schlussendlich kiimmern wir
uns nach Wunsch auch um eine auf die in-
dividuellen Bedirfnisse zugeschnittene Fi-
nanzierung, Ubernehmen bei Bedarf auch
die Bewirtschaftung der Liegenschaft und
sorgen fur einen reibungslosen Ablauf der
Eigentumsibertragung.

Stosst das Angebot auf Anklang? Wie
wurde die Plattform von den Kunden
aufgenommen?

Wir haben in nur zwei Monaten Immobilien
im Wertvon rund 30 Millionen Franken tber
die Plattform vermittelt und wollen das Vo-
lumen bis Ende Jahr um weitere 80 Millio-
nensteigern. Die Kunden schatzen, dasswir
alle Hebel fiir eine méglichst schnelle und
effiziente Eigentumsibertragung in Bewe-
gung setzen. Wir bieten ihnen mehr als nur
die Vermittlung einer Liegenschaft - viel-
mehr ist es ein Service-Deal mit optimal
verhandelter Hypothekarlosung und Be-
wirtschaftung, bei dem wir als langfristi-
ger Partner zur Verfiigung stehen.

Die neue Plattform der Crowdhouse AG:
www.private.immo

Kontakt:

Timon Meier, Director of Institutional &
Professional Client Relations
timon.meier(@crowdhouse.ch

+41 795357807

== private real estate

by crowdhouse
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Betreiberverantwortung/Werkeigentiimerhaftung

Im Zusammenhang mit Betrieb und Unterhalt von Gebauden und Anlagen wird haufig der Begriff
«Betreiberverantwortung» verwendet. Das Wort impliziert natiirlich - wie kdnnte es anders sein — die
«Verantwortung des Betreibers». Diese Ableitung bildet den Hintergrund des Begriffes nicht nur
unvollstandig ab, sondern kann auch in gefahrlicher Sicherheit wiegen.

Mit «Betreiberverantwortung» ist in der
Schweiz eigentlich die Werkeigentiimer-
haftung gemeint.

«Werkeigentimerhaftung» impliziert kor-
rekterweise eine Haftung des Eigentimers
des Werkes. Tatsachlich lastet auf diesem
eine sogenannte einfache Kausalhaftung.
Er haftet geméass Artikel 58 Abs. 1 des Ob-
ligationenrechts (OR] fir den Schaden, der
infolge fehlerhafter Anlage oder Herstel-
lung oder mangelhaftem Unterhalt seines
Gebdudes oder eines anderen Werkes ver-
ursachtwird -auch wennihnkein Verschul-
den trifft. Der Eigentimer hat also alle er-
forderlichen und zumutbaren Massnahmen
zu ergreifen, um Gefahren zu vermeiden.
Dabeigilt beibesonders hohen Risiken oder
fur (private) Geb3dude mit Publikumsverkehr
oder 6ffentliche Geb&dude ein ganz beson-
deres Augenmerk. Es gilt der Grundsatz:
Eigentum verplichtet!

Tritt ein Haftungsfall tatsachlich ein, kann
sich der Eigentiimer vor dem Gesetz zwar
nicht entlasten, aberunter Umstanden aber
aufandere Parteien zurtickgreifen (Regress
nehmen); dies kann beispielsweise der Her-
steller einer fehlerhaften Anlage sein oder
aber auch der von ihm eingesetzte Betrei-
ber der Infrastruktur.

Esistfirden Eigentimer madglich, gewisse
Pflichten aus dem Paket der Betreiberver-
antwortung zu Ubertragen, jedoch nicht
alle. Nicht lbertragen werden kénnen Or-
ganisationspflicht, Selektionspflicht und
Aufsichtspflicht.

Werden folgende Grundregeln der Pflich-
tenlbertragung beachtet, kénnen durch
klar zugewiesene Verantwortlichkeiten
Schaden vermieden oder Regressanspri-
che einfacher geklart werden:

Pflichtentbertragung

¥

4 v

Arbeitsvertrag
orschnfte
|SIF‘IFnhr“<C.hrF! h“ng)
Arbeitsvertragliche -
Pflichtan Schutznahmen

Vertragsrecht =

Arbeilsgeselz =
Offenliiches Rechlt

Privatrechl

v ¥
< Fremo Vermieter an Mieter
dienstieister
| \

\.'\.' W A0 der
erk:erraj o Mietvertrag
Auftrag
Vertragliche Haupt- Vertragliche
und Nebenpfiichten Mieterpflichten

Vertragsrecht=
Privatrecht

Vertragsrecht=

Privatrecht

In der Kette der beteiligten Parteien und Personen kommen verschiedene Arten

der Pflichtenibertragung zum Tragen:

Damit Pflichten der Betreiberverantwor-
tung erfolgreich Ubertragen werden kon-
nen, ist es nitzlich, Dokumentation von Ge-
baude und Anlagen moglichst vollstandig
zur Verfligung zu stellen; so kann sich der
professionelle Betreiber auch gezielt ein
Bild der Situation verschaffen und allfallige
Handlungsfelder mit dem Eigentimer
besprechen.

Fazit: Um Haftungsrisiken aus der Werkei-
gentimerhaftung aus Eigentimer oderauch
Betreibersicht mildern zu konnen, empfiehlt
sich eine klar beschriebene Ubergabe von
Pflichten aus der Betreiberverantwortung.
Die Aufgaben, welche sich aus diesen Pflich-
ten ergeben erfordern eine saubere Doku-
mentation. Sinnvollerweise gibt es zwischen
dem Eigentimer und den Parteien, welche
Anteile der Betreiberverantwortung uber-
nehmen, einen offenen Dialog lUber Risiken
und Handlungsfelder. Dies erleichtert es
dem Eigentimer, seine Aufsichtspflicht
wahr zu nehmen und sein Portfolio von un-
bekannten Haftungsrisiken frei zu halten.

Klare, eindeutige Definition der zu Uibertragenden Pflichten

Widerspruchsfreie Aufgabenverteilung (keine Liicken oder Uberschneidungen)

Sorgféaltige Auswahl (Selektion) von geeigneten Fuhrungskraften/ Beschaftigten/ Dienstleistern

Ausstattung des Verpflichteten mit erforderlichen Mitteln und Befugnissen

Unterweisung des Verpflichteten

Laufende Aufsicht/ Uberwachung

Nicole Piot
Die Autorin ist Mitglied der

Geschaftsleitung bei Apleona HSG AG
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Gut gedammt ist fast wie neu

Nach 53 Jahren war es Zeit fiir eine Totalerneuerung: Mit einer neugedammten Gebaudehiille, neuen
Fenstern und einer kompletten Innensanierung ist das Mehrfamilienhaus am Schiitzenrain in Ziirich fiir
die nachsten Jahrzehnte geriistet.

Gesamtsanierung unterzogen.

Das Haus am Fuss des Uetlibergs hatte
seine besten Jahre schon langer hintersich,
als es 2017 fir die bevorstehende Totalsa-
nierung eingerustet wurde. Die Stiftung
PWG, der das Haus gehdrt und die sich fur
preisglnstige Wohn-und Gewerberaumein
der Stadt Zurich einsetzt, wollte die Geb&au-
dehille energetisch verbessern, die Woh-
nungen an die heutigen Komfortanspriche
anpassen und die Haustechnik komplett

Die Fassade vor der Sanierung...
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Das Mehrfamilienhaus am Schiitzenrain in Ziirich wurde einer

erneuern. Die umfassende Sanierung war
auch notwendig, weil das Haus mit sieben
Wohnungen viel Heizenergie verbrauchte -
soviel wie kein anderes Gebdude im Besitz
der Stiftung PWG.

Fassade ist der Schliissel

Die Architekten von Choffat + Filipaj Archi-
tekten GmbH, Zirich, hatten den Auftrag,
die Liegenschaft so zu erneuern, dass sie

...und nach der Sanierung.

fir mindestens 30 weitere Jahre unter-
haltsarm weiterbetrieben werden kann.
Wichtigste Massnahme dafir war die Dam-
mung der Gebaudehille, inklusive Ersatz
der Fenster. Damit lasst sich der Energie-
verbrauch massiv senken. Zugleich bringt
die Neuerung mehr Komfort fir die zuvor
schwer heizbaren Wohnungen. Beim Mate-
rial fur die verputzte Aussenwdrmedam-
mung setzten die Architekten auf Steinwolle
der Flumroc AG. «Steinwolle ist nicht brenn-
bar. Dies ist ein bedeutender Vorteil», sagt
Projektleiter Patrick Filipaj. Weil der
Schmelzpunktvon Steinwolle bei tiber 1000
Grad Celsius liegt, entfallt der sonst obli-
gatorische Brandriegel bei Gebauden mit
einer Hohe von Uber 11 Metern - fiir die Ar-
chitekten ein weiterer Pluspunkt der Flum-
roc-Dammplatte COMPACT PRO. Die Dam-
mung sorgt nicht nur fir eine hochwertige
Warmedammung und fir zuverlassigen
Schallschutz, sondern verhindert auch die
Ausbreitung von Branden Uber die
Fassade.

Auch innen alles neu

Fassade, Fenster, Dach und Balkon: An der
Aussenseite des Gebdudes fand eine um-
fassende Sanierung statt. Auch der Innen-
bereich wurde komplett saniert: Die Gas-
heizungwurde ausgetauscht, alle sanitaren
und elektrischen Anlagen und Apparate
wurden ersetzt. Die bisherige Zimmerauf-
teilung entsprichtauch heutigen Bedirfnis-
sen. Einzig die Kichen wurden raumlich
vergrossert und gegen den Wohnbereich
hin offener gestaltet. In den Badezimmern
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Auch die Balkons waren Die neue Kompaktfassade verleiht
renovationsbediirftig. dem Haus aus den Sechzigerjahren ein
zeitgemdsses Erscheinungsbild.

wurden neben den Apparaten auch die Bo-
den- und Wandbeldge erneuert. Erganzt
wurde die Sanierung durch den Einbau von
Stahlbetonwanden im Untergeschoss, da-

mit das Geb&ude die geforderte Erbebensi-
cherheit erfullt. Wahrend dieser grundle-
genden Sanierung konnte das Haus nicht
bewohnt werden. Die neuen Mieter dirfen
sich nun Uber ein energieeffizientes Mehr-
familienhaus mit zeitgemassen, modernen
Wohnungen freuen.

COMPACT PRO
Mit der Dammplatte COMPACT PRO
bietet Flumroc eine umfassende und
erprobte Losung firverputzte Fassa-
den: Warmedammung, Brandschutz,
Schallschutz, Okolog\'e und Formsta-
bilitat sind damit garantiert - ohne
Kompromisse. Diese Eigenschaften,
die einfache Montage und das grosse
Know-how der Fachleute von Flumroc Auch innen erstrahlen die Wohnungen in neuem Glanz.
machen COMPACT PRO zur ersten
Wahl fir verputzte Aussenwarme-
dammungen. Die Flumroc AG in Kiirze
Flumroc stellt seit mehrals 60 Jahren in Flums (SG) Steinwollprodukte aus Schwei-

Die Vorteile von COMPACT PRO zer Gestein her. Anwendungsgebiete sind die Warmedammung sowie der Brand-
auf einen Blick: und Schallschutz. Mit rund 230 Mitarbeitenden gehdrt die landesweit einzige Her-

Beste Putzhaftung stellerin von Steinwolle zu den gréssten Arbeitgebern im Sarganserland.

Brandriegel nicht erforderlich

Hohe Schalldémmung Weitere Informationen

Zulassung fir Hochhauser Flumroc AG

Ausserst langlebig Postfach, 8890 Flums

Volumen- und formbestandig Tel. 081 734 11 11

auch bei dunklen Fassaden infoldflumroc.ch

Guter Warmeschutz im Sommer www.flumroc.ch
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Manch ein Bauherrenberater fragt sich, wie lange der jetzige Immobilienboom noch
weitergeht. Die Focus-Veranstaltung der KUB lieferte mit dem Referat von Martin Neff,
Chefokonom bei Raiffeisen, Antworten.

Linkes Bild: Martin Neff nahm das Publikum im Ziircher Metropol mit auf eine interessante Reise durch die jiingere Wirtschaftsgeschichte.

RETO WESTERMANN?Y @ -« -vvveeveeeeeaueeennneeaanneennns

SPANNENDE ANTWORTEN. Seit Jahren geht
es der Bau- und Immobilienbranche sehr
gut: Landauf, landab wird gebaut, Wohn-
eigentum erfreut sich einer grossen Be-
liebtheit, die Hypothekarzinsen sind im
Keller, die Auftragsbiicher gut gefiillt.
Trotzdem haben Investoren, Bauunter-
nehmer und Bauherrenberater derzeit ein
etwas laues Gefiihl im Bauch: Kann das
weiterhin gut gehen? Stimmen Angebot
und Nachfrage denn iiberhaupt noch
iberein? Platzt irgendwann doch die oft
ins Feld gefiihrte Immobilienblase? Ge-
nau diese Fragen stellte Adrian Humbel,
Vizeprasident der Kammer unabhangiger
Bauherrenberater (KUB) in seinen ein-
leitenden Worten zum traditionellen KUB-
Focus vom 18. September im Zircher
Metropol-Saal.

Spannende Antworten darauf lieferte
Martin Neff. Der Chefokonom von Raiff-
eisen Schweiz gilt als ausgewiesener
Kenner der Bau- und Immobilienwelt und
arbeitete vor seinem Wechsel zur Raiff-
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eisen im Jahr 2013 als Leiter Economic
Research bei der Credit Suisse und davor
beim Schweizerischen Baumeisterver-
band. Im Zentrum von Neffs Referat stand
die Zahl Null — sie soll einerseits die

99 Mich beunruhigt die
aktuelle Lage nicht, da es
fiir den anhaltenden
Boom Erklarungen gibt.»

MARTIN NEFF, CHEFOKONOM RAIFFEISEN SCHWEIZ

sinkenden Renditen im Immobilien-
bereich, andererseits den ebenfalls fast
bei null verharrenden Hypothekarzins
symbolisieren.

DIE INFLATION IST TOT. Fiir Martin Neff ist
klar: Ein Blick auf die Entwicklung der
letzten 25 Jahre zeigt, dass die zuvor wah-
rend Jahrzehnten geltenden okonomi-
schen Regeln sich nicht einfach auf die

heutige Situation anwenden lassen. «Wir
befinden uns in einem Boom von bisher
nie dagewesener Lange», sagte er. Ent-
sprechend sind aus seiner Sicht Warnun-
gen, die auf den friher geltenden Regeln
basieren, nicht zielfiihrend und
die Situation auf dem Immobi-
lienmarkt fiir Neff nicht alar-
mierend: «Mich beunruhigt die
aktuelle Lage nicht, da es fir
den Boom Erklarungen gibt.»

Um das zu unterstreichen, blen-

dete er weit zuriick und verglich

beispielsweise die heutige

Marktsituation mit derjenigen

beim Immocrash in den 1980er-Jahren,

rollte die Entwicklung der Inflation seit dem
ersten Weltkrieg sowie diejenige der Hypo-
zinsen und der Mietzinsen wahrend der
letzten Jahrzehnte auf. Seine wichtigsten

Erkenntnisse daraus:

« Das gesamte wirtschaftliche Umfeld ist
nicht mit dem der letzten Immobilien-
krise in der Schweiz vergleichbar.

« Seit 1991 sind die Zinsen global fallend.



» Die wirtschaftlichen Ausschlage be-
wegen sich in einem viel schmaleren
Band als in der Zeit vor 1985.

» Der Zinszerfall hat den Preisanstieg
fiir Immobilien hierzulande mehr als
kompensiert.

« Die klassischen Inflationstheorien zie-
hen nicht mehr, die Inflation ist faktisch
tot und kein Gradmesser mehr fiir die
Zinspolitik.

Fiir Neff sind dies alles Indikatoren, die ei-
nen eigentlichen Immobiliencrash unwahr-
scheinlich machen. Trotzdem verneint er
aber die Existenz einer Immobilienblase
nicht. «Doch diese wird nicht einfach plat-
zen, sondern langsam auslaufen.»

GUTE NACHRICHTEN. Ein wichtiger Indikator
ist fur ihn, dass die Blase — im Gegensatz
zu derjenigen von 1985 —nicht auf Speku-
lation basiert: Der grosste Teil der in den
letzten Jahren erstellten Wohnbauten ge-
hort entweder privaten Eigenheimbe-
sitzern oder institutionellen Anlegern, die
mit Bedacht agieren.

Erstere, so Neffs Einschatzung, konn-
ten ihr Eigenheim aufgrund der auch
kiinftig tiefen Zinsen langfristig gut finan-
zieren. Die institutionellen Anleger wiede-
rum hatten kein Problem mit den tieferen
Renditen, die sich derzeit um die drei Pro-
zent bewegen. «Im Vergleich zu anderen
sehrsicheren Anlagen ist das immer noch
ein guter Wert», sagte Neff. Trotzdem
werde es in den nachsten Jahren Korrek-
turen geben. Fir den Raiffeisen-Chef-
okonomen betrifft das aber vor allem
Mehrfamilienhduser mit Mietwohnungen
an peripherer Lage. Durch die zahlreichen
Neubauten sowie den Riickgang der Mig-
ration steigen dort die Leerstandszahlen,
und die Konkurrenz unter den Projekten
ist gross. «Hier missen Entwickler und
Architekten kiinftig mehr leisten als bis
anhin, um konkurrenzfihige Produkte
etablieren zu konnen», brachte es Neff auf
den Punkt. Zusammenfassend ist fiir ihn
aber klar: «Wir haben zwar eine Immobi-
lienblase, aber keine Spekulation und
entsprechend wir die Landung sanft aus-

fallen.» Unter dem Strich also gute Nach-
richten fiir die Investoren, Bauherrenbe-
rater und Baufachleute im Saal des
Zircher Metropol. °

: VERANSTALTUNG
: VERPASST?

: Neu zeichnet die KUB den Focus-

: Anlass auf Video auf. :
: Wer am 18. September nicht live im
: Zurcher Metropol dabei seinkonn-  :
 te, kann sich das Referat von Raiff-

: eisen-Chefokonom Martin Neff auf  :
: der Webseite der KUB ansehen (Ru- :
: brik Prasentationen/Checklisten). :
¢ (Rubrik Bildergalerie/Videos) oder :
: mit einem QR-Scanapp einfach den :
: nebenstehenden Code abfotografie- :
: ren. Dieser fuhrt direkt zum Video.

*RETO WESTERMANN

Reto Westermann, Journalist BR, dipl.
Arch. ETH, Alpha Media AG, Winterthur,
ist Medienbeauftragter der KUB.
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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

23.10.2018 Umgang mit auffalligen und aggressiven Mietern
(ausgebucht)

25.10.2018 Leerstandstherapie bei Immobilien

30.10.2018 Umgang mit auffalligen und aggressiven Mietern

07.11.2018 Geschaftsmietvertrage

13.11.2018 BIM-Building Information Modeling

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

O SEMINAR : OSEMINAR

LEERSTAND BEI IMMOBILIEN- ¢ UMGANG MIT AUFFALLIGEN UND
THERAPIE : AGGRESSIVEN MIETERN
25.10.2018 i 23.10.2018 (AUSGEBUCHT)
INHALT 30.10.2018

Dieses Seminar beschaftigt sich mit der : INHALT

Reduktion (Therapie) von Leerstanden.
Die Auseinandersetzung und Durch-
dringung des Themas soll vor dem
Hintergrund von Wohnimmobilien wie

kommerziell genutzter Objekte erfolgen.

ZIELPUBLIKUM

Fuihrungs- und Fachkrafte aus dem
Immobilienbereich, interessierte
Immobilienakteure aller Art - Investo-
ren, Portfoliomanager, Assetmanager,
Entwickler, Vermarkter, Bewirtschafter
sowie weitere Branchen-Player aus der
Bauwirtschaft.

REFERENTEN

Stephan Wegelin, MRICS und
Kommunikationsarchitekt,
Stephan Wegelin AG, Winterthur

VERANSTALTUNGSORT UND -ZEIT
Renaissance Ziirich Tower Hotel
Turbinenstrasse 20, 8005 Ziirich

¢ Durch das praxisorientierte Training in
i Deeskalation und Gewaltpravention

¢ werden die Teilnehmer in ihrer tagli-

i chen Arbeit sicherer. Sie lernen, sich

: auch in unangenehmen Situationen

: frihzeitig situationsgerecht zu ver-

i halten, klare Grenzen zu setzen und
Ubergriffe zu verhindern.

i ZIELPUBLIKUM

¢ Immobilienbewirtschafterinnen und

i -bewirtschafter, Hauswarte, Fachkrafte
aus dem gesamten Immobilienbereich
¢ sowie Personen, welche sich generell

¢ fiir Kommunikation und Konflikt-
management interessieren.

: REFERENTEN

¢ Tian Wanner, Functional Fighting,

¢ MAS Business Communications (HWZ),
: Krav Maga Instructor, Kommunika-

: tionstrainer

VERANSTALTUNGSORT UND -ZEIT

09.00 bis 16.15 Uhr
: Renaissance Ziirich Tower Hotel
TEILNAHMEGEBUHR : Turbinenstrasse 20, 8005 Zirich

783 CHF (fur SVIT-Mitglieder),

972 CHF (ubrige Teilnehmende)

inkl. MWST. Darin inbegriffen sind
Seminarunterlagen, Pausengetrénke

und Mittagessen.
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: 09.00 bis ca.17.00 Uhr

¢ TEILNAHMEGEBUHR

i 783 CHF (fiir SVIT-Mitglieder),

: 972 CHF (ubrige Teilnehmende)

: inkl. MWST. Darin inbegriffen sind

: Seminarunterlagen, Pausengetréanke
: und Mittagessen.

¢ O SEMINAR

. GESCHAFTSMIETVERTRAGE

: 07.11.2018

i INHALT

: Rohbaumiete, unechte Optionen, vor-

: zeitige Ruckgabe und weitere aktuelle

i Themen aus der Geschéftsmiete stehen
: auf dem Programm. Von den vier ver-

i sierten Referenten erfahren Sie, wie die
i Gerichte mit diesen Themen umgehen
¢ und wie Sie sich als Immobilienbewirt-
i schafter geschickt verhalten kdnnen.

: ZIELPUBLIKUM

: Fachleute aus Immobilienbewirtschaf-

¢ tung, -treuhand und -beratung sowie al-
: le weiteren interessierten Kreise.

: REFERENTEN
: — Hans Battig, Fursprecher, Krneta

Advokatur Notariat, Bern

_ Tobias Kunz, Rechtsanwalt, Ziirich

: — Florian Rohrer, Rechtsanwalt, Rohrer TEILNAHMEGEBUHR

i 783 CHF (fiir SVIT-Mitglieder),

© 972 CHF (tibrige Teilnehmende)

¢ inkl. MWST. Darin inbegriffen sind

i Seminarunterlagen, Pausengetranke
© und Mittagessen.

Miiller Partner Rechtsanwaélte, Ziirich

¢ _ Dr.Armin Zucker, Rechtsanwalt,

Préisdent des Verbandes der
Geschaftsmieter

: VERANSTALTUNGSORT UND -ZEIT
i Hotel Arte Olten

i Riggenbachstrasse 10,4600 Olten

¢ 09.00 bis 16.30 Uhr

: TEILNAHMEGEBUHR

¢ 783 CHF (fur SVIT-Mitglieder),

i 972 CHF (tibrige Teilnehmende)

¢ inkl. MWST. Darin inbegriffen sind

¢ Seminarunterlagen, Pausengetrénke
¢ und Mittagessen.

: O SEMINAR

. BIM - BUILDING INFORMATION

: MODELING 13.11.2018

: INHALT

¢ BIM wird nicht nur fur die Immobilien-
i entwicklung verwendet, sondern unter-
i stitzt vermehrt auch das Immobilien-
i management, notabene die Bewirt-

¢ schaftung in administrativer und tech-
i nischer Sicht. Es ist ein Produkt fiir die
. Digitalisierung von Arbeitsprozessen.

: Das projektiibergreifende Life Cycle

: Data Management LCDM umfasst alle

: notwendigen Prozesse, Massnahmen

¢ und Verfahren mit dem Ziel, die Struk-

: turierung, Erfassung, Verwaltung und

i Qualitatssicherung von objektspezi-

: fischen Daten (iber den gesamten

i Lebenszyklus sicherzustellen und allen

¢ beteiligten Rollen stets konsistente, ak-

i kurate und aktuelle Daten zur Verfigung
i zusstellen. BIM wird dabei als Werkzeug

: zur Datenbeschaffung, -konsolidierung

: und -speicherung eingesetzt und dient

i auch der Strukturierung der Kommuni-

¢ kation und Kollaboration.

i ZIELPUBLIKUM

¢ Fachpersonen aus der Bewirtschaftung
¢ und der Entwicklung von Immobilien

: sowie weitere interessierte

¢ Immobilienprofis

. REFERENTEN
i Adrian Wildenauer, M. Sc, Diplom-Inge-
: nieur, pom+Consulting AG, Zurich

: VERANSTALTUNGSORT UND -ZEIT
i Sheraton Hotel

i Pfingstweidstrasse 100, 8005 Zrich
£ 09.00 bis 16.30 Uhr

N- BZW. ABMELDEKONDITIONEN

. : FOR ALLE SEMINARE
: 1 (OHNE INTENSIVSEMINARE)

i i _Die Teilnehmerzahl ist beschrénkt. Die

i Anmeldungen werden in chronologischer  :
: : Reihenfolge beriicksichtigt. :
i i _Kostenfolge bei Abmeldung: Eine Annul-

: + lierung (nur schriftlich) ist bis 14 Tage vor

: Veranstaltungsbeginn kostenlos méglich,

: i bis 7 Tage vorher wird die Halfte der Teil-

i i nehmergebiihr erhoben. Bei Absagen da-

;i nach wird die volle Gebuhr f4llig. Ersatzteil- :
i i nehmer werden ohne zusatzliche Kosten

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



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 beider Basel
13.02.2019 - 22.01.2020
Mittwoch

Handelsschule KV Basel

SVIT Bern

04.09.2019 - 17.09.2020
Mittwoch, 16.15 - 20.00 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT Ostschweiz
10.01.2019 - 04.07.2019
Dienstag und Donnerstag,
18.00 - 21.15 Uhr

KBz, St.Gallen

SVIT Ziirich

04.02.2019 - 28.10.2019
Montag, 09.00 - 15.30 Uhr
Ztrich-Oerlikon

15.08.2019 - 19.03.2020
Donnerstag, 09.00 - 15.30 Uhr
Ziirich-Oerlikon

O ASSISTENZKURSE
ASSISTENT/IN BEWIRTSCHAF-

TUNG MIETLIEGENSCHAFTEN SVIT

- ASSISTENT/IN
. BEWIRTSCHAFTUNG
. STOCKWERKEIGENTUM SVIT

: SVIT beider Basel

i 06.11.2019 - 20.11.2019

i Mittwoch, 08.15 - 16.45 Uhr
¢ Handelsschule KV Basel

: SVITBern

i 2510.2018 -13.12.2018

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

i SVIT Ostschweiz

i 23.04.2019 - 09.05.2019
: Dienstag und Donnerstag,
© 18.00-21.15 Uhr

¢ 1x Mittwoch 08.05.2019

i KBZ,St.Gallen

SVIT beider Basel
13.02.2019 - 25.09.2019
Mittwoch

Handelsschule KV Basel

SVITBern

15.10.2018 - 26.01.2019
Montag, 18.00 - 20.30 Uhr
Samstag, 08.30 - 12.00 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT Ostschweiz
10.01.2019 - 04.04.2019
Dienstag und Donnerstag,
18.00 - 21.15 Uhr

KBZ, St.Gallen

SVIT Solothurn

19.02.2019 - 04.07.2019

Dienstag, 18.00 - 21.15 Uhr

(inkl. Kommunikation/
Methodenkompetenz

(3x am Donnerstag, 18.00 - 21.15 Uhr)
Feusi Bildungszentrum, Solothurn

i SVIT Zentralschweiz

i Kurs1:13.02.2019 - 03.07.2019
¢ Kurs 2:19.08.2019 - 16.12.2019
i (inkl. Kommunikation/

: Methodenkompetenz)

i Montag und Mittwoch,

: 18.30-21.00 Uhr

¢ Kasernenplatz1, Luzern

i SVIT Ziirich

i 14.01.2019 - 06.05.2019

: Montag und Donnerstag

: 18.00 - 20.45 Uhr

: Samstag, 09.00 - 15.30 Uhr
i Zurich-Oerlikon

ASSISTENT/IN IMMOBILIEN-
: VERMARKTUNG SVIT

: SVITBern

i 11.03.2019 - 15.06.2019

: Montag, 1745 - 21.00 Uhr

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

i SVIT Ziirich

i 26.02.2019 - 25.06.2019

: Dienstag, 18.00 - 20.45 Uhr
: Samstag, 09.00 - 15.30 Uhr
i Zurich-Oerlikon

¢ SVIT Solothurn

i 13.08.2019 - 26.09.2019

: Dienstag,18.00 - 21.15 Uhr

¢ Feusi Bildungszentrum, Solothurn

¢ SVIT Ticino

¢ Autunno 2018

¢ Martedi, ore 18.00 - 20.30
¢ Gordola

i SVIT Zentralschweiz

¢ Kurs 1: 0701.2019 - 11.02.2019
¢ Kurs 2:03.06.2019 - 10.07.2019
i Montag und Mittwoch,

{ 18.30-21.00 Uhr

i Kasernenplatz1, Luzern

: SVIT Ziirich

: 12.11.2018 - 1712.2018

: Montag, 14.30 - 20.45 Uhr
: Zirich-Oerlikon

ASSISTENT/IN LIEGENSCHAFTS-
: BUCHHALTUNG SVIT

¢ SVIT Aargau

i 1710.2018 - 05.12.2018

¢ Mittwoch, 18.00 - 20.35 Uhr
: Berufsschule, Lenzburg

. SVIT beider Basel

i Modul 1: 04.12.2019 - 18.12.2019

: Modul 2: 08.01.2020 - 22.01.2020
¢ Mittwoch, 08.15 - 16.45 Uhr

NSH Bildungszentrum, Basel

¢ SVITBern

i Modul 2:30.10.2018 - 18.12.2018
i Modul1: 08.01.2019 - 05.03.2019
: Dienstag, 1730 - 20.00 Uhr

: Feusi Bildungszentrum, Bern

i SVIT Ostschweiz

¢ Modul 1: 08.01.2019 - 24.01.2019
i Modul 2: 05.02.2019 - 28.02.2019
i Dienstag und Donnerstag,

: 18.00-21.15 Uhr

: KBZ,St.Gallen

: SVIT Solothurn

¢ Modul1+2:22.10.2019 - 30.01.2020
¢ Dienstag, 18.00 - 21.15 Uhr

i Feusi Bildungszentrum, Solothurn

© SVIT Zentralschweiz

: Modul 1:19.08.2019 - 18.09.2019
i Modul 2: 23.09.2019 - 12.11.2019
i Montag und Mittwoch,

: 18.30-21.00 Uhr

: Kasernenplatz1, Luzern

i SVIT Ziirich

i Modul 2: 06.05.2019 - 15.07.2019
i Montag, 18.00 - 20.45 Uhr

i Zurich-Oerlikon

| ASSISTENT/IN
. IMMOBILIENBEWERTUNG SVIT

: SVITBern

i 16.10.2018 - 06.12.2018

: Dienstag und Donnerstag,

i 1745-21.00 Uhr

i Feusi Bildungszentrum, Bern

: SVIT Ziirich

: 13.08.2019 - 03.12.2019

: Dienstag,18.00 - 20.45 Uhr
: Samstag, 09.00 - 15.30 Uhr
: Zirich-Oerlikon

KOMMUNIKATIONSTECHNIK /
i METHODENKOMPETENZ SVIT

i SVIT Basel

: 18.03.2019 - 01.04.2019

¢ Montag, 17.15 - 20.30 Uhr
NSH Bildungszentrum, Basel

¢ SVITBern

: Dezember 2018/Januar 2019
¢ Mittwoch, 16.15 - 20.00 Uhr
¢ Feusi Bildungszentrum, Bern

¢ SVIT Graubiinden

¢ 09.11.2018 - 16.11.2018

. Freitag, 17.30 - 21.00 Uhr

: Samstag, 08.30 - 12.00 Uhr
: HWSGR, Chur

¢ SVIT Ostschweiz

i Samstag,10.11.2018

: 08.30-16.15Uhr

: Donnerstag, 15.11.2018
: 18.00 - 21.15 Uhr

: KBZ,St.Gallen

¢ SVIT Zentralschweiz

: 05.12.2018 -19.12.2018
: Montag und Mittwoch,

: 18.30-21.00 Uhr

: Kasernenplatz 1, Luzern

¢ SVIT Ziirich

: 16.11.2018 - 30.11.2018

¢ Freitag, 09.00 - 15.30 Uhr
i Zurich-Oerlikon
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CSS

Versicherung

Leiter/in Immobilienbewirtschaf-

tung

Luzern

Ganz personlich Verantwortung ubernehmen.

Die Abteilung Liegenschaften besteht aus den vier Ressorts Portfoliomanagement,
Bauten, Bewirtschaftung Liegenschaften sowie Facility Management mit total 26 Mit-
arbeitenden. Das Team Bewirtschaftung der Abteilung Liegenschaften ist verantwort-
lich fUr die Verwaltung und Weiterentwicklung des Immobilienbestandes
(selbstgenutzte Liegenschaften und Anlageobjekte) der CSS Gruppe.

Kontakt

Reto Schmid, HR Berater, Telefon 058 277 21 28.
Die komplette Stellenanzeige finden Sie unter
jobs.css.ch

Wir freuen uns auf lhre Bewerbung.
via Online-Plattform unter jobs.css.ch

Kanton Ziirich
Baudirektion
Immobilienamt

Instandhaltung, PbFM, Projekte

Instandhaltungsmanager/-in Facility Management 100%
Sind Sie unser neues Teammitglied im Immobilienamt?
Bewerben Sie sich jetzt unter www.bd.zh.ch/jobs.

64 | immobilia Oktober 2018




© COURS D'INTRODUCTION
ALECONOMIE IMMOBILIERE
SVIT Swiss Real Estate School SA
06.03.2019 - 10.04.2019

Examen: 01.05.2019

A10 minutes de la gare de Lausanne

08.05.2019 -12.06.2019
Examen: 26.06.2019
A10 minutes de la gare de Genéve

© SRES BILDUNGSZENTRUM

Die SVIT Swiss Real Estate School
(SVIT SRES) koordiniert alle Ausbildun-
gen fur den Verband. Dazu gehéren die

Assistenzkurse, der Sachbearbeiterkurs,
i (corsi ed esami in italiano)

i Segretariato SVIT Ticino

¢ Laura Panzeri Cometta

¢ Corso San Gottardo 89, 6830 Chiasso
: T0919211073

i svit-ticino@svit.ch

Lehrgénge fur Fachausweise und in Im-
mobilientreuhand.

SACHBEARBEITERKURS SVIT

ASSISTENZKURSE SVIT

— Assistent/in Bewirtschaftung
Mietliegenschaften

— Assistent/in Bewirtschaftung
Stockwerkeigentum

— Assistent/in Liegenschaften-
buchhaltung

— 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

i Jahrlicher Beginn im Herbst an der

i Hochschule fur Wirtschaft Zarich

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

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

¢ Fiir die Romandie

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

¢ Avenue Rumine 13,1005 Lausanne

: T0213312090

i karin.joergensen@svit-school.ch

¢ (Prufungenin franzosischer Sprache)

InTicino

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

— Assistent/in Immobilienvermarktung Eg;;igvlggzlr?;éfnherlgﬁ:eg:Leflrt:gnsrfQu As-
i sistenzkursen, zum Sachbearbeiterkurs
¢ und dem Lehrgang Immobilien-Bewirt-
i schaftung. Fur Fragen zu den Lehrgén-
i genin Immobilien-Bewertung, -Entwick- :
© lung, -Vermarktung und zum Lehrgang
¢ Immobilientreuhand wenden Sie sichan
i SVIT Swiss Real Estate School.

. REGION AARGAU

Zustandig fur Interessenten aus

: dem Kanton AG sowie angrenzende
: Fachschul- und Prifungsregionen:
: SVIT-Ausbildungsregion Aargau

: SVIT Aargau, Claudia Frehner

i Bahnhofstrasse 55, 5001 Aarau

: T0628362082; F 0628362081

: info@svit-aargau.ch

: REGION BASEL

i Zustandig fur die Interessenten aus

i den Kantonen BS, BL, nach Basel

i 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

i Zustandig fir Interessenten aus den

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

i Max-Daetwyler-Platz 1,3014 Bern

: T0315373636; F 0315373738

i weiterbildung@feusi.ch

: REGION OSTSCHWEIZ

¢ SVIT Swiss Real Estate School

¢ ¢/oClaudia Strassle

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

1 T0523781402; F 052 378 14 04

i c.straessle@straessle-immo.ch

: REGION GRAUBUNDEN

: Regionale Lehrgangsleitung:

: Hans-Jorg Berger

¢ Sekretariat: Marlies Candrian

: SVIT Graubiinden

i Bahnhofstrasse 8, 7001 Chur

i T08125700 05; F 081257 00 01
i svit-graubuenden@svit.ch

: REGION ROMANDIE

i Lehrgange und Priifungen in

. franzosischer Sprache:

¢ 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,

i solothurnorientierter Teil BE

i Feusi Bildungszentrum

i Sandmattstr. 1, 4500 Solothurn

i T0325445454: F 032 544 54 55
: solothurn@feusi.ch

. REGIONETICINO

i Regionale Lehrgangsleitung/Direzione
: regionale dei corsi:

© Segretariato SVIT Ticino

i Laura Panzeri Cometta

i Corso S. Gottardo 89, 6830 Chiasso

: 70919211073, svit-ticino@svit.ch

: REGION ZENTRALSCHWEIZ

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

¢ und Hofe), UR, ZG:

i Regionale Lehrgangsleitung:

¢ Daniel Elmiger, Kasernenplatz 1,

: 6000 Luzern7,T0415082019

i svit-zentralschweiz@svit.ch

i REGION ZURICH

¢ Zustandig fur Interessenten aus

: denKantonenGL, SH, SZ

¢ (nur March und Hafe) sowie ZH:

¢ SVIT Swiss Real Estate School

i ¢/0 SVIT Zarich,

¢ Siewerdtstrasse 8, 8050 Ziirich

i T044200 37 80; F 044200 3799
¢ svit-zuerich@svit.ch

: OKGT ORGANISATION

: KAUFMANNISCHE

: GRUNDBILDUNG

: TREUHAND/IMMOBILIEN

: GESCHAFTSSTELLE

¢ Josefstrasse 53, 8005 Zirich

: T0433333665;F0433333667
i info@okgt.ch, www.okgt.ch

: O BRANCHENKUNDE

: TREUHAND- UND

i IMMOBILIENTREUHAND
: FUR KV-LERNENDE

i siehe www.okgt.ch
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Die Sektion Solothurn feierte ihr 45-jahriges Jubilaum unter dem Motto «Schoggijob!».
Nach einer Baustellenbesichtigung und einem «Schoggi»-Workshop wurde der Geburtstag
mit einem kulinarischen und kabarettistischen Hohenflug mit Peach Weber gefeiert.

Linkes Bild: Gemiitliches Abendessen im Maxililian.

MARCEL LINDER* @-«+vvvrerereseseaenens

BAUSTELLE UND SCHOGGI. Or-
ganisatorin Barbara Galli
begriisste die 50 Teilnehmer
beim Projektpavillon des neu-
en Kantonsspitals in Solo-
thurn und tbergab die Rei-
seleitung in die bewahrten
Hande von Hans Peter Merz.
Nach einer kurzen Einfiihrung
ging’s los mit dem ersten Pro-
grammpunkt.

ANZEIGE

Mit grossem Interesse verfolg-
ten die Mitglieder die Prasen-
tation des grossten Hochbau-
projektes im Kanton durch
den Gesamtprojektleiter Alfre-
do Pergola. Bei der anschlies-
senden Besichtigung konn-
ten sie sich von der Dimension
und den technischen Einzelhei-
ten iiberzeugen. Anlassspon-
sor Schindler erldauterte spezi-
ell die 16 Liftanlagen und die

Neuer Glanz fiir Fensterldaden

Wir schaffen die

perfekten Grundlagen

fiir die Renovierung.

Ablaugen. Glasmehlstrahlen. Grundieren.

Fertigspritzen. Entlacken. Entrosten.
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Meier Oberflichen AG
Im Hard 4, CH-8197 Rafz
Tel. +41 43 433 44 00

Fax +41 43 433 44 29
www.meier-rafz.ch W

Firma Saudan ihre Arbeiten
im sanitdaren Bereich. Die In-
betriebnahme des neuen Spi-
tals ist fiir 2020 geplant. Das
Volumen von 280000 m3 und
die Flachen von 62000 m? hin-
terliessen bei den Besuchern
einen bleibenden Eindruck.
Gestarkt mit einer kleinen Zwi-
schenverpflegung marschier-
te die Reisegruppe entlang der
Aare ins Gewerbequartier der
Stadt zur Suteria, der weltweit
bekannten Confiserie und Her-
stellerin der Solothurner-Torte.

EIGENE KREATIONEN. Zuerst folg-
te eine Einfithrung in die Welt
des Kakaos und die Kunst der
Schokolade durch Michael
Briiderli, Geschaftsfithrer der
Suteria. Beim anschliessenden
Workshop konnten sich die
Teilnehmer gleich selbst bei
der Herstellung eigener Prali-
nen versuchen. Mit hochwerti-
ger Kuvertiire — und nicht nur
mit Schokolade — machten al-
le einen guten «Schoggijob».
Verpackt in eine Geschenkbox
konnten die Eigenkreationen
als stisse Erinnerung mit nach

Hause genommen werden, so-
fern sie nicht schon vorher ge-
gessen wurden.

Nach einem kurzen Ver-
dauungsspaziergang zuriick
iber die Aare ging's zum Apé-
ro ins neue Kultlokal der Regi-
on, ins Maxililian. Die fruchti-
ge Bowle und die gemiitliche
Umgebung regten sofort zu in-
tensiven Gesprachen an, bevor
dann im dekorierten Festsaal
das Jubildumsdinner auf dem
Programm stand.

Zwischen Salat und Sup-
pe begriisste Prasident Marcel
Linder die muntere Gasteschar
und verdankte die reibungs-
lose Organisation durch Bar-
bara Galli und Hans Peter
Merz. Er dankte auch allen an-
deren Beteiligten und den ver-
schiedenen Sponsoren fiir ihre
wertvolle Unterstiitzung. Zum
Abschluss verwies er auf die
nachsten Termine des SVIT So-
lothurn und empfahl das aus-
geschriebene Ausbildungsan-
gebot zur Verbreitung.

PREIS FUR BESTEN LEHRAB-
SCHLUSS. Anschliessend iiber-



gab Vorstandsmitglied Nat-
halie Ravasio den erstmals
ausgesetzten Preis fir den
besten Lehrabschluss KV-Im-
mobilien in der Region Solo-
thurn an Melanie Mischler von
Urs Leimer Immobilien AG in
Grenchen. Diese erreichte mit
einem Notendurchschnitt von
5,5 ein sehr gutes Ergebnis
und bedankte sich ihrerseits
fiir den Preis und die Ehre.

In mehreren Einschiiben
prasentierte der bekannte Co-
median Peach Weber Teile aus
seinem aktuellen Programm
«iPeach». Fiir seine gekonn-
ten Spriiche und Sketches
erntete er neben endlosen La-
chern auch viel Applaus. Beim
iuppigen Jubilaums-Buffet

ANZEIGE

Swiss )
/7 valuation group

wurden viele interessante Ge-
sprache gefithrt und bestehen-
de und neue Bekanntschaften
gepflegt. Abgeschlossen wur-
de das Festessen mit einem
vielseitigen Dessertbiiffet. Er-
freut durch die vielen inten-
siven Hohepunkte des Tages
loste sich die SVIT-Gemein-
schaft gegen Mitternacht so
langsam auf und machte sich
gesattigt und zufrieden auf
den Heimweg.

MARCEL LINDER
Der Autor ist Prasident
des SVIT Solothurn.

Bewertung von Immobilienportfolios und Einzelobjekten

o SIDETHEMA

BESTER

LEHRABSCHLUSS

Preisiibergabe an Melanie Mischler (Bildmitte).

® Im Rahmen des Jubildums 45 Jah-
re SVIT Solothurn wurde der erst-
mals verliehene Preis fiir den besten
Lehrabschluss KV Immobilien an
Melanie Mischler iibergeben.

Zum SVIT-Day 2018 konnte Prasident
Marcel Linder tiber 50 Teilnehmer und
Teilnehmerinnen aus der Immobilien-
branche im neuen Eventlokal Maxililian
in Solothurn begrtissen.

Nathalie Ravasio, im Vorstand des SVIT
Solothurn zustandig fur den Bereich
Aus- und Weiterbildung, tibergab den
erstmals ausgesetzten Preis flir den
besten Lehrabschluss KV-Immobilien
in der Region Solothurn an Melanie
Mischler von Urs Leimer Immobili-
en AG in Grenchen. Sie erreichte mit
einem Notendurchschnitt von 5,5 ein
sehr gutes Ergebnis, welches von den
Anwesenden mit einem grossen Ap-
plaus gewdirdigt wurde.

Nach dem erfolgreichen Abschluss des
Gymnasiums versuchte sich Melanie
Mischler zuerst an der Universitat
Basel, stellte jedoch rasch fest, dass
die reine Theorie nicht ihre Sache ist,
und sie suchte sich eine Lehrstelle. Bei
Urs Leimer Immobilien AG in Grenchen
fand sie diese und genoss dort eine in-
teressante und fordernde Ausbildung.
Sie wird auch weiterhin zu 50% dort
arbeiten und dazu an der Fachhoch-
schule Luzern Wirtschaft studieren,
natdrlich mit dem Schwerpunkt
Immobilien.

Mit dem Preis unterstreicht der
SVIT Solothurn die Wichtigkeit
einer guten und umfassenden
Ausbildung und untersttitzt
talentierte Nachwuchskrafte,
damit auch in Zukunft kompe-
tente Mitarbeitende ihre Kunden
in allen Immobilienfragen beraten
kénnen. ®
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Die diesjahrige Generalversammlung des SVIT Bern stand ganz im Zeichen der Vitalitat:
Schwungvoll begrisste Prasident Andreas Schlecht die Mitglieder im architektonisch markan-
ten «Deltapark Vitalresort» am Thunersee. Wogen gab es indes keine zu glatten — im Gegenteil.

Links: Andreas Schlecht, Prasident des SVIT Bern, fiihrte souverén durch die Versammlung.
Rechts: Angeregte Gespréache in eindriicklicher Architektur an der GV des SVIT Bern (Bilder: Reto Andreoli).

NADINE HANNICH* @----vcrvouenvunnennns .

IM MEISTERWERK. Gut gelaunt
eroffnete Andreas Schlecht,
Prasident des SVIT Bern, die
Generalversammlung im ein-
driicklichen Deltapark Vital-
resort in Gwatt am Thuner-
see. «Vom Meistertempel ins
Meisterwerk», begriisste er
die zahlreichen Mitglieder
und nahm damit Bezug auf die
Vorjahres-Generalversamm-

lung in der Postfinance-Are-
na in Bern. In ungezwungener
Atmosphidre und ohne gros-
se Umschweife ging es an die
Behandlung der Traktanden.

ANZEIGE

EINSTIMMIG. Unisono geneh-
migten die 65 Anwesenden das
Protokoll der letztjdhrigen Ge-
neralversammlung sowie den
Jahresbericht. Die Weichen
fir einen erfolgreichen Abend
waren gestellt. Vital, charmant
und souveran fihrte Andreas
Schlecht durch die Versamm-
lung — und an Dankesworten
wurde wahrend des ganzen
Abends nicht gespart. Ein be-
sonderes «Merci» fir die aus-
gezeichnete Zusammenarbeit
richtete der Prasident ein-
gangs ans ganze Vorstands-
team und die Geschaftsstelle.

—~
.

«MEIN MIETPRINZIP IST EINFACH:

LIEBER VOLLE BUCHER
ALS LEERE FLACHEN!»

Monika ist Leiterin Mietmanagement

H 'ﬁ-,_r Scannen Sie den QR-Code und lassen Sie sich von Monika und
ihrem Team in wenigen Minuten die Vorteile von CAMPOS
erkldren.

www.campos.ch/video

il
L0
e

LG 7

CAMPOS

MACHT IMMO’S MOBIL. (sl
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GLANZPUNKT. «Tue Gutes und
sprich dariiber», benann-
te Andreas Schlecht passend
die Maxime der im Jahr 2013
ins Leben gerufenen Kampa-
gne «immofuture». Er blickte
zurick auf finf Jahre erfolg-
reiche Tatigkeit in der Nach-
wuchsforderung, berichtete
von spilirbaren Reaktionen
und erzielten Resultaten und
rief voller Elan dazu auf, mehr
Lernende einzustellen. «Wir
haben einiges erreicht, doch
wir wollen noch mehr», — die
Motivation und Freude spran-
gen auf das Publikum iber;
mit grossem Applaus taten
die Anwesenden ihre Aner-
kennung fiir das Engagement
fir den Berufsnachwuchs
kund. Es war einer der Ho-
hepunkte des Abends: In den
Reihen war der Stolz spiirbar
— nimmt doch der SVIT Bern
in der Nachwuchsforderung
eine Pionierrolle ein.

TRANSPARENTE ZAHLEN. Durch
den Finanzteil fithrte Vor-
standsmitglied Daniel Schmid
in leicht verdaulicher Manier
— er vermochte den Zahlen
mit seinen erhellenden Aus-
fihrungen Leben einzuhau-
chen. Transparent erklarte
er den Mitgliedern des SVIT

Bern den kleinen Verlust, der
am Ende des Verbandsjah-
res resultierte. «Das Ergeb-
nis zeigt auf, dass wir bereit
sind, iber den Schatten zu
springen und in wichtige Din-
ge wie die Nachwuchsforde-
rung zu investieren, dies auch
im nachsten Jahr», so der Kas-
sier. Dem Antrag fiir das Bud-
get 2018/19 wurde denn auch
einvernehmlich zugestimmt
— was Andreas Schlecht mit
herzlichem Dank wirdigte.
Das grosse Vertrauen in den
Vorstand und seine Arbeit war
deutlich zu spiiren.

APPLAUS FUR DEN VORSTAND. Sta-
tutengemass stellten sich die
Vorstandsmitglieder  Daniel
Krebs, Vizeprasident, Daniel
Schmid, Kassier, Iris Gubler,
Angela Guerriero, Bernard
Hurni, Peter Kohler, Herby
Saxer und Daniel Salzmann
zur Wiederwahl. Diese er-
folgte einstimmig und mit
iberschwanglichem Beifall
der Versammelten. Andreas
Schlecht gratulierte einem je-
den Vorstandsmitglied feier-
lich mit personlichem Hande-
druck. Das deutliche Votum
zeigte einmal mehr: Das ein-
gespielte Vorstandsteam bildet
das starke Herz des SVIT Bern.



VIELSEITIGE HIGHLIGHTS. Mit
Freude erlauterte Vizeprasi-
dent Daniel Krebs den Mit-
gliedern die Veranstaltungen
des kommenden Verbandsjah-
res und lud alle herzlich ein,
daran teilzuhaben. Es warten
vielseitige Anldsse, bei de-
nen Highlights und gute Stim-
mung Programm sind. «Wir le-
ben von euren Ideen», schloss
das Vorstandsmitglied sei-
nen Speech und unterstrich,
dass Wiinsche und Vorschla-
ge fiir die kommenden Veran-
staltungen jederzeit willkom-
men seien. Auch die weiteren,
vielfaltigen Verbandsaktivita-
ten wurden hervorgehoben:
das beliebte «immobest» als
«das beste Printprodukt Eu-
ropas», wie Andreas Schlecht
es begeistert nannte, oder
die Zusammenarbeit mit dem
Ausbildungspartner Feusi Bil-
dungszentrum AG «mit den
besten Dozenten und den bes-
ten Priifungserfolgen — dafiir
setzen wir uns ein und bilden
ein perfektes Duo». Und natiir-
lich fanden auch die bekann-
ten Projekte «immofuture»

ANZEIGE

und das «svitjobbook» beson-
dere Erwdhnung. Der SVIT
Bern lebt und bewegt mit Ak-
tivitaten, die etwas bewirken.

99 Der SVIT Bern
nimmt in der
Nachwuchs-
forderung eine
Pionierrolle ein.»

ANDREAS SCHLECHT, PRASIDENT SVIT BERN

ENERGIE FUR DIE ZUKUNFT. Auch
dieses Jahr wurden die bes-
ten Lehrabgangerinnen und
-abganger ausgezeichnet und
mit einem Weiterbildungsgut-
schein des Feusi Bildungs-
zentrums pramiert. Nach ein
paar erfrischenden Worten
der Nachwuchstalente {ber
ihre erfolgreich abgeschlos-
senen Ausbildungen und ihre
Zukunftsplane  {berreichte
Vorstandsmitglied Iris Gubler
als Bildungsverantwortliche
den drei frischgebackenen Im-

mobilienprofis Abdulla Seferi,
Dominique Welsch und Thierry
Friedrich ihre hochverdienten
Gutscheine. Dazu gab es fir je-
den ein Packli, gefiillt mit Ovo-
Produkten ganz nach dem Mot-
to: «Energie fir die Zukunft:
nicht besser, aber langer».

EIN STUOCK LEBENSGESCHICHTE.
Zum Abschluss der Versamm-
lung lauschten die Immobi-
lienprofis gebannt der Ge-
schichte des innert achtJahren
realisierten Deltaparks, vorge-
tragen vom Inhaber des Vital-
resorts, Peter Hauenstein. Die
besondere Architektur des
Deltaparks wurde dem Anlass
und der Anwesenheit der zahl-
reichen Immobilienfachleu-
te mehr als nur gerecht. Peter
Hauensteins  Ausfiihrungen
erzeugten Staunen — und der
Park zauberte mit seiner atem-
beraubenden Kulisse so man-
chem Anwesenden Begeiste-
rung ins Gesicht.

STIMMUNGSVOLLER ABSCHLUSS.
Nicht nur das Himmelsspek-
takel, welches nach hefti-

Suva

gem Regenguss einer friedli-
chen, mystischen Stimmung
wich, sorgte fiir ein ganz spe-
zielles Ambiente, als Andreas
Schlecht mit einem herzli-
chen Dank die Versammlung
schloss und zum informel-
len Teil iiberleitete. Auch das
splirbare Vertrauen und die
Harmonie unter den Anwe-
senden, zusammen mit der
Vorfreude auf einen genuss-
vollen Ausklang und ein ge-
miitliches Beisammensein,
verliehen dem Abend Bedeut-
samkeit: Der SVIT Bern liess
seine Vitalitat aufblitzen und
versprithte eine Atmosphare,
die bewies, dass die Vereini-
gung der regionalen Immobi-
lienprofis weit mehr als «nur»
ein Verband ist! @

§!' *NADINE HANNICH :
Die Autorin ist Kommunika- :
tionsberaterin und Projekt-
leiterin bei der Agentur

diff. Kommunikation AG.
www.diff.ch

sicher, attraktiv, einfach

Ihr Renditeobjekt — unsere Finanzierung

Wer fir sein Renditeobjekt auf der Suche nach einer
mittel- bis langfristigen Finanzierung ist, sollte sich ein
konkretes Finanzierungs-Angebot der Suva nicht entge-
hen lassen. Lassen Sie sich von uns aufzeigen, wie

sicher, attraktiv und einfach die Suva auch Ihr Rendite-
objekt finanzieren kann. suva.ch/kredit



Schéden richtig beheben

© Die verputzte Aussenwirmedam-
mung (VAWD) gehort dank ihren vor-
teilhaften Produkteigenschaften zu
den haufigsten Fassadensystemen
der Schweiz. Richtig verarbeitet,
erfreut sie den Hauseigentiimer fiir
eine lange Zeit. In der Vergangenheit
wurden die Fassadenprofis von
Schlagenhauf jedoch vermehrt als
Experten zur Behebung von Schaden
an der Gebaudehiille beigezogen.

Die verputzte Ausserwarmedammung
(VAWD) hat sich seit ihrer Erfindung

vor rund 55 Jahren am Markt etabliert.
Durch die physikalischen Eigenschaften,
die vermeintlich einfache Anwendung
und die tiefen Erstellungskosten wird
dieses Dammsystem heute sehr verbrei-
tet eingesetzt. Zudem gilt das Warme-
dammverbundsystem als langlebiger
Wetter- und Warmeschutz von Gebau-
den. Seit einigen Jahren wird die Firma
Schlagenhauf aber immer haufiger zur
Beurteilung und Behebung von Fassa-
denschéden beigezogen. Diese Entwick-
lung bestatigt auch eine Studie der ETH
Ziirich aus dem Jahr 2013: Zwei Drit-

tel der Gebaudeschaden und Mangel

im Hochbau sind auf die Gebaudehtille
und eindringende Feuchtigkeit zuriick-
zuftihren.

AUF QUALITAT ACHTEN. Der Ursprung der
steigenden Anzahl an Schadensanie-
rungen ist insbesondere in Fehlern bei
der Planung oder in der mangelhaften
Ausflihrung zu verorten. Haufig werden
An-und Abschliisse nicht korrekt aus-
gefiihrt oder es werden falsche Damm-
platten verwendet. Uberdies kann eine
mangelhafte Montage zu Verfarbungen
oder Schaden im Sockel und Erdreich
fuhren. Fir einen Eigentimer ist es des-
halb umso wichtiger, dass er die VAWD
von einem qualifizierten Unternehmen
ausfihren lasst. Ist der Schaden erst an-
gerichtet, kann er nur noch durch eine
Sanierung behoben werden. Hier bietet
die Firma Schlagenhauf Hand. Bereits
friih haben die Fassadenprofis das Be-
duirfnis erkannt und sich auf die Sanie-
rung von VAWD spezialisiert. Dank ih-
rer langjahrigen Erfahrung verfiigen sie
liber das notige Fachwissen, um eine
Gebaudehdlle nachhaltig zu erneuern.

GANZHEITLICHE BETRACHTUNG. Wer ei-
ne altere Gebaudehdille sanieren will,
sollte tiberlegen, ob neben der Sanie-
rung der VAWD noch andere Arbeiten,
wie etwa der gleichzeitige Ersatz von al-
ten Fenstern sinnvoll sind. Auch soll-
ten energetische Optimierungen in der
Planungsphase gepriift werden. Zur

Verbesserung der Warmedammung
kann eine Isolation aufgedoppelt wer-
den, was den Isolationswert der Fassa-
de zusatzlich erhoht. Die Biindelung von
Arbeiten sowie deren fachgerechte Aus-
fuhrung spart nicht nur Zeit und Geld,
sondern ermdglicht auch das optisch
beste Resultat, Energieeinsparungen
sowie eine einwandfrei funktionierende
Aussenhaut.

MOCHTEN SIE EBENFALLS IHRE FASSADE SA-
NIEREN ODER EINEN SCHADEN AN DER FAS-
SADE BEHEBEN LASSEN? Gerne beraten
wir Sie individuell und zeigen lhnen die

verschiedenen Moglichkeiten an lhrem
Objekt auf. Bei Bedarf untersttitzen wir
Sie zudem bei der Beantragung von For-
dergeldern.

WEITERE INFORMATIONEN:
Rolf Schlagenhauf AG
Seestrasse 1013

8706 Meilen
0449242020
info@schlagenhauf.ch
www.schlagenhauf.ch

Bundum livude nn Crbhsude!

1978 - 2018 Kiichenexpress von Sanitas Troesch

Seit 40 Jahren im Expresstempo unterwegs

© Was tun, wenn plétzlich der Kiihl-
schrank nicht mehr will, der Back-
ofen aussteigt, Waschmaschine oder
Tumbler nicht mehr funktionieren
und in der Kiiche etwas klemmt?

Ein Anruf geniigt, und die Service-
techniker und Schreiner des Kiichen-
express von Sanitas Troesch sind
zuverldssig vor Ort. Seit 40 Jahren!

Der Kiichenexpress von Sanitas Troesch
ist eine Institution. Wenn Kiichenap-
parate, Waschmaschine oder Tumbler
streiken, wenn es um Reparaturen, Er-
géanzungen oder einen Austausch in Kii-
che und Waschraum geht, ist der Kii-
chenexpress von Sanitas Troesch blitz-
schnell zur Stelle: Seit 40 Jahren wird
diese kompetente, unkomplizierte und
zuverlassige Dienstleistung von allen
Kundenkreisen geschatzt, wie Liegen-
schaftsverwalter, Hausbesitzer, priva-
te Wohnungseigenttimer. Grund fir den
Erfolg: Seit jeher sind hier Profis am
Werk und bieten alles aus einer Hand.

PROFIS AM WERK. Seit 4 Jahrzehnten
kiimmern sich erfahrene Servicetech-
niker nicht nur um defekte Haushalts-
gerate und deren Entsorgung, sondern
auch um kaputte Kiichenmébel,

um Einbauten, Anpassungen und

Ergénzungen - bis alles wieder bestens
funktioniert. Sie kennen sich mit den
Apparaten samtlicher Marken aus und
veranlassen die Reparatur oder tiber-
nehmen den Austausch samt den né-
tigen Sanitar- und Elektroanschliissen.
Sie verfligen einerseits tiber die Ausbil-
dungen fiir Anschlussbewilligungen und
Sicherheitstiberprifungen — und ande-
rerseits sind versierte Schreiner mit im
Team, die sich um die Mdbel- oder Fron-
tanpassungen kiimmern. Der Kiichen-
express bietet so alles aus einer Hand.
Das spart Kosten, Zeit und Umtrie-

be. Diese Gesamtkompetenz wurde in
den letzten zwanzig Jahren speziell mit
Blick auf die besonderen Bed(irfnisse
von Liegenschaftsverwaltungen weiter-
entwickelt und ausgebaut.

Der Kiichenexpress ist in der ganzen
Schweiz in 11 Niederlassungen von
Sanitas Troesch zuhause und schnell
vor Ort. Wird der Defekt an Kiihlschrank
oder Kuhltruhe bis 12 Uhr gemeldet, er-
folgt die Reparatur noch am selben Tag
oder es wird ein Ersatzgerat geliefert.

© WEITERE INFORMATIONEN:
Sanitas Troesch AG
www.kuechenexpress.ch

ZUR GESCHICHTE

Den Grundstein fiir den heutigen Kiichenexpress legte 1978 die Firma Troesch,
damals eines der filhrenden Schweizer Kiichenbauunternehmen, mit dem
«Apparateexpressy. Es war ein klassischer Service, ausgerichtet auf private
Hausbesitzer — und schon damals verbunden mit einem besonderen Augenmerk
auf einen professionellen Einbau und Mébelanpassungen, sofern ein Austausch
notwendig war. Diese Einbau- und Schreinerkompetenz war damals eine klare
Differenzierung zu den anderen Anbietern, die sich auf den reinen Apparateaus-
tausch konzentrierten — und ist es heute noch. Seit 1991, der Fusionierung der
Troesch Holding und des Sanitaranbieters Sanitas zu Sanitas Troesch, heisst

der Dienstleistungsbereich «Kiichenexpressy.

kuechenexpress.ch

Waschen-Kochen -
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o Offentliche Sanitarraume sind die
Visitenkarte der Betreiber. Weil die
Anspriiche an Hygiene und Design
auf Toiletten in Hotels, Restaurants,
Fitnesscentern, Bahnhofen und
Flughéfen immer héher werden,
bietet Similor die Unterputz-
Waschtischarmatur Twintronic der
Marke Sanimatic an. Die puristi-
sche Armatur reprasentiert eine an-
spruchsvolle Formensprache und in-
tegriert modernste Infrarot-Tech-
nologie. Die Einstellungen und die
Diagnostik lassen sich iiber eine ent-
sprechende App via Smartphone
oder Tablet vornehmen.

Designprodukte sind langst nicht mehr
privaten Badern vorbehalten. In grossen
Schritten erobern sie auch die Sanitar-
raume von Hotels und Restaurants, Ein-
kaufs- und Fitnesscentern, Bahnhafen
und Flughafen. Mit Twintronic bietet Sa-

nimatic eine auf Infrarot-Technologie ba-
sierende, puristisch-elegante Unterputz-

Selbstschlussarmatur fiir den Einsatz
im offentlichen und halbéffentlichen Be-
reich an. Visuelles Highlight von Twintro-
nic ist der filigrane Auslauf, der in gera-
der Ausfiihrung mit einer Ausladung von
200 mm oder mit spannungsvollem Bo-
gen mit den Ausladungen 175 oder 225
mm erhéltlich ist. Eine &sthetisch an-
sprechende, runde Platte integriert die
Infrarot-Sensoren und - je nach Modell
- den Temperaturregler. Montiert wird
Twintronic mit dem UnterputzSystem
Simibox Standard oder Simibox Light.
Fiir die Formgestaltung verantwortlich
zeichnet der Stuttgarter Designer And-
reas Dimitriadis, platiumdesign.

FORTSCHRITTLICHES INNENLEBEN. Twin-
tronic lasst sich mittels Batterie oder
mit Netzanschluss betreiben. Die inte-
grierte Technik sieht verschiedene Ein-
stellungsmoglichkeiten, zum Beispiel

fr die Sensorreichweite sowie fiir die
maximale Wasserlaufzeit und Nach-
laufzeit vor. Alle im Werk voreingestell-
ten Funktionen lassen sich manuell via
Sensor, oder mittels der App SmartCon-
trol, auf individuelle Bed(irfnisse umpro-
grammieren.

EINSTELLUNG UND WARTUNG VIA BLUE-
TOOTH. Wollen die Einstellungen und die
Diagnostik von Twintronic mittels der
App SmartControl, basierend auf i0S
oder Android, durchgefiihrt werden, ist
der Einsatz des Modells mit Bluetooth-
Adapter gefragt. Die Handhabung und
das Vorgehen sind genauso einfach

wie verstandlich: Befindet man sich im
Raum mit den installierten Armaturen
stellt man mittels Bluetooth eine Verbin-
dung zwischen dem Smartphone oder
dem Tablet und den Armaturen her. Im
Anschluss daran lassen sich mit der App
SmartControl einfach, schnell und hygi-
enisch die Einstellungen vornehmen und
die Diagnostik durchfiihren. Zusatzlich
zu den auch manuell einstellbaren Funk-
tionen, lasst sich tiber die App auch der
Reinigungsmodus unterbrechen oder
die Zeitintervalle fir die Hygienespu-
lung einstellen. Zudem sind verschiede-
ne DiagnostikAbrufe, wie zum Beispiel
die maximale Wasserlaufzeit, die Anzahl
Schaltungen und Betriebsstunden und
die Funktionsfahigkeit der Sensoren,
Ventile und Stromversorgung abrufbar.
Die Armaturen kdnnen einzeln oder in
entsprechenden Produktgruppen orga-
nisiert und bewirtschaftet werden.

GARANTIERT HYGIENISCH UND UMWELT-
FREUNDLICH. Twintronic erfillt die ho-
hen Hygieneanforderungen von &ffent-
lichen Sanitaranlagen: Die individuell
einstellbare Funktion «Hygienespu-
lungy verhindert, dass sich abgestande-
nes Wasser in den Leitungen ansammelt
und dadurch Legionellen entstehen.

Gegentiber Armaturen mit Bedienhe-
beln spart Twintronic bis zu 70% Wasser
und erfullt dank ihrer umweltschonen-
den Technologie die Anforderungen der
Energieetikette «A» vom Bundesamt fir
Energie BFE, EnergieSchweiz.

EINFACHE MONTAGE - LEICHTE WARTUNG.
Mit den Unterputzsystemen Simibox
Standard oder Simibox Light erfolgt die
Montage von Twintronic im Handum-
drehen. Anstelle der mechanischen Mi-
schereinheit wird der Aufsatz mit dem
Ventil montiert, an die Batterie oder an
das Netz angeschlossen und in Betrieb
genommen. Simibox Light — mit einer
Einbautiefe von nur 74 mm - ist als Va-
riante mit oder ohne Vorabsperrung er-
héltlich. Diese ist bei Simibox Standard
automatisch inbegriffen. Die Vorabsper-
rung stellt sicher, dass ein Service rasch
und einfach durchzufihren ist, ohne
dass die Wasserzufuhr des gesamten
Gebaudes unterbrochen werden muss.
Die Simibox Standard bietet zudem die
Méglichkeit, die Zu und Ablaufe umzu-
kehren und nach dem Einbau eine La-
gekorrektur bis zu 5° vorzunehmen. Um
die Batterie zu wechseln oder eine War-
tung vorzunehmen wird ganz einfach
der Auslauf abgeschraubt und die Front-
platte gelost.

DESIGN BY ANDREAS DIMITRIADIS / PLATI-
NUMDESIGN. Charakterstarkes Design mit
Pfiff: Ein Produkt, das die Erwartungen der
Kaufer nicht nur erfullt, sondern bei der
Benutzung auch durch unerwartete posi-
tive Aspekte tberrascht, ist fir Andreas
Dimitriadis ein perfektes Produkt. In die-
sem Sinne gestaltet der Inhaber des De-
signstudios platinumdesign mit seinem
Team aus Designern, CAD Spezialisten
und Modellbauern ausdrucksvolle Produk-
te, die dem Kunden einen Mehrwert bie-
ten, ihn emotional ansprechen, die Qua-
litat des Produktes visualisieren und ein
starkes Markenvertrauen aufbauen.

DIE MARKE SANIMATIC - PERFEKTION IM
OFFENTLICHEN RAUM. Die Marke Sanima-
tic steht fur Funktion und Hightech an
vorderster Front und im Dienste der Of-
fentlichkeit. Intelligente Armaturen, die
sich durch Prazision, Robustheit, Hygie-
ne und Kosteneffizienz auszeichnen.
Mit der zunehmenden Mobilitat der
Menschen ist auch der Anspruch an die
Hygiene gestiegen. So sind sanitére Ein-
richtungen im 6ffentlichen Bereich heu-
te eine Selbstverstandlichkeit. Doch
mehr Komfort fiihrt unweigerlich auch
zu Bequemlichkeit und Gedankenlosig-
keit. Ubermassiger Wasser- und Ener-
gieverbrauch ist die Konsequenz davon.
Zudem wirkt sich die intensive Nutzung
der Armaturen im 6ffentlichen Bereich
haufig auf deren Lebensdauer aus. An
diesem Punkt setzt Sanimatic mit inno-
vativen Konzepten an: Intelligente Tech-
nik beeinflusst das Verbraucherverhal-
ten positiv. Robuste Materialien garan-
tieren eine tiberdurchschnittlich lange
Lebensdauer. Und spezielle Formen

und Konstruktionen verhindern Vanda-
lismus.

DAS UNTERNEHMEN UND SEINE MARKEN.
Die Similor AG ist der erste Schweizer
Armaturenhersteller, dessen Ursprung
auf die Griindung der Firma Kugler Ro-
binetterie SAim Jahr 1854 zur(ick-
geht. Heute produziert Similor fiir den
Schweizer Markt die Armaturenmarken
arwa, Similor Kugler und Sanimatic so-
wie flir den internationalen Markt die Ar-
maturenmarke Laufen. Das Sortiment
umfasst Armaturen fiir das Bad, die Ki-
che und den o6ffentlichen Bereich.

C WEITERE INFORMATIONEN:
Similor AG

Wahlenstrasse 46

4242 Laufen

Tel. 061 765 73 33
info@similor.ch
www.similor.ch
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Lokal produziert

Der Spargelhof in Rafz kiihlt mit Strom aus Sonnenenergie

energie360°

i o s ] f.- ¥

Gut versorgt: Der Strom von der Photovoltaikanlage lasst sich zwischenspeichern.
Das Batteriesystem ist sogar fahig, ein Inselsystem aufzubauen, damit der Betrieb im
Spargelhof bei einem Stromausfall in Rafz normal weiterlauft.

Pionier fiir eine nachhaltige Landwirtschaft: Martin Jucker beweist, dass auch in seiner Branche eine erneuerbare und unabhangige Energieversorgung moglich ist.

© Perfektes Zusammenspiel.

Fiir den Spargelhof in Rafz entwi-
ckelte und realisierte Energie 360°
gemeinsam mit Partnern ein innova-
tives Energiekonzept auf Basis der
Sonnenergie. Dadurch wurde der
Betrieb weitestgehend unabhéan-
gig vom Stromnetz - eine Lésung
so nachhaltig wie die Produkte des
Spargelhofs.

Der Spargelhof in der Zlircher Gemein-
de Rafz ist einer von vier Erlebnishofen
der Jucker Farm AG. Hier wachsen ne-
ben weissem und griinem Spargel wei-
tere Gemise und Friichte. Martin Jucker
und sein Team verkaufen die gesunden
Késtlichkeiten direkt im eigenen Hof-
laden. Alles frisch zu halten, erfordert
viel Energie zum Kuihlen. Als 2017 die
energetische Sanierung des Gebaudes
samt Erweiterung des Spargelhofs an-
stand, beschloss Martin Jucker, den be-
nétigten Strom kiinftig grésstenteils vor
Ort zu produzieren. Mit einer Investiti-
onin die Sonnenenergie wollte er vom
Stromnetz und von den fossilen Energi-
en weitestgehend unabhangig werden.
Diese Entscheidung machte auch des-
halb Sinn, weil die Leistung des beste-
henden Stromanschlusses nicht ausge-
reicht hatte, um den Energiebedarf der

bgad

geplanten neuen Kalteanlage zu decken.
Martin Jucker beauftragte Energie 360°
damit, fiir das gesamte Areal ein integ-
rales Energiekonzept zu entwickeln und
zu realisieren - ein Auftrag, den Ener-
gie 360° gemeinsam mit Partnern erle-
digte. Das System sollte derart ausbau-
fahig sein, dass sich kiinftig selbst die
Lastwagen und Traktoren mit Strom aus
Sonnenenergie betreiben lassen. Denn
die Jucker Farm AG hat sich ein ehrgei-
ziges Ziel gesetzt. Ab 2025 will sie fur
den Spargelhof gar keine fossile Energie
mehr verwenden und so beweisen: Ei-
ne erneuerbare und unabhéngige Ener-
gieversorgung ist auch in der Landwirt-
schaft moglich.

ZAHLEN ZUR ANLAGE

- Leistung Photovoltaikanlage:
170 kWp

- Jéhrliche Solarstromproduktion:
ca.170000 kWh

- Leistung Batteriespeicher:
160 kW

- Kapazitat Batteriespeicher:
192 kWh
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optimiert die Ene

unabhangig vom Stromnetz

Ladurch wird der Sparge wof weitestgehend

i

Perfektes Zusammenspiel von Photovoltaikanlage, Stromspeicher und Kélteanlage: Die integrale Energielésung des Spargelhofs optimiert die Energiefliisse auf dem Areal.

Dabei lassen sich die Kalteanlage und weitere elektrische Verbraucher so steuern, dass sie priméar bei Sonnenschein Strom beziehen.

An morgen gedacht: Das innovative Energiesystem bietet ein grosses

i e

Ausbaupotenzial - um etwa die Elektromobilitat zu integrieren.

DIE LOSUNG VON ENERGIE 360°

- Photovoltaikanlage mit besonders
gutem Schwachlicht- und Tempe-
raturverhalten

- Inselbetriebsfahiges Batterie-
speichersystem mit intelligentem
Lade- und Lastmanagement

- Kaélteanlage fur die Kihlung
der Produkte

- Abwérmenutzung fiir die Versorgung
des Wohnhauses und des Hofladens
mit Heizwarme und Warmwasser

- Planung, Realisation und Betrieb
des Energiesystems

- Finanzierung des Energiesystems

GKOLOGISCHER NUTZEN

- Versorgung zu 100% mit erneuer-
barer Energie, hauptséchlich mit
Sonnenenergie

- Hohe Energieeffizienz
der gesamten Anlage

- Nutzung von Abwarme der Kalteanla-
ge zum Heizen und fiirs Warmwasser

«Unsere Vision sieht vor, den Spar-
gelhof véllig unabhéngig von fossi-
len Brennstoffen und vom Stromnetz
zu machen. Mit Energie 360° haben
wir den richtigen Partner gefunden,
um die Vision gemeinsam zu ver-
wirklichen. Nun hoffen wir auf viele
Nachahmer.»

Martin Jucker,
Griindungsmitglied Jucker Farm AG

Nachhaltigkeit grossgeschrieben: Der Spargelhof produziert nicht nur Gemiise und
Friichte lokal, sondern auch den benétigten Strom.

ENERGIELOSUNGEN MIT ZUKUNFT VON
ENERGIE 360°. Noch nie war es bei
Energiesystemen so einfach, von fos-
silen auf erneuerbare Energien zu
wechseln und diese mit smarten
Technologien zu kombinieren. Ener-
gie 360° begleitet Kundinnen und
Kunden in der ganzen Schweiz da-
bei und realisiert gemeinsam mit

ihnen Gesamtlésungen rund um Ener-

gie und Mobilitat — speziell auch fur
grosse Immobilien und Areale. So ver-
wandelt Energie 360° individuelle

Kundenbediirfnisse in massgeschnei-
derte Rundum-sorglos-Pakete.
www.energie360.ch/energieloesungen

© WEITERE INFORMATIONEN:
Kontaktieren Sie uns

Energie 360°

Aargauerstrasse 182

Postfach 805

8010 Zurich

Tel. 043 317 25 25, Fax 043 317 20 24
energieloesungen@energie360.ch
www.energie360.ch
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Fehlender Handlauf: Versicherung zahlt nicht

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

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

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

Aluminium-Handlauf mit handwarmen
Laminat

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

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

5 Prozent der Behinderten

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

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

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

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

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

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

© WEITERE INFORMATIONEN:
Flexo-Handlauf GmbH
Seenerstrasse 201

8405 Winterthur

Tel. 052534 4131
Gratis-Tel. 0800-04 08 04
www.flexo-handlauf. ch
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© Wie der Name es schon verrit, liegt
die Wohniiberbauung unmittelbar am
Bahnhof Aarwangen. Das Projekt

«3 Freunde am Bahnhof» wurde von
einem privaten Konsortium in enger
Zusammenarbeit mit der Gemeinde
iiber mehrere Jahre hin entwickelt.

Die Gemeinde fiihrte ein qualitatssi-
cherndes Verfahren durch. Sie setzte da-
bei zwei Fachexperten ein, welche das
Sondernutzungsplanverfahren sowie
den Entwurf des Siedlungs-, Erschlies-
sungs- und Aussenraumkonzept der Ent-
wicklerin begleiteten. Das Richtprojekt
wurde durch das Biiro Armon Semadeni
Architekten, Ziirich, entworfen. Das Ar-
chitekturbtro Mller + Partner, Langen-
thal, entwickelte danach das Bauprojekt
und ist auch verantwortlich fir die Aus-
filhrung.

Die Immobiliendienstleisterin Markstein
AG, Baden, welche exklusiv mit dem Ver-
kauf betraut wurde, konnte die Swiss Fi-
nance & Property Funds AG, Zrich, als
Kauferin fiir die Renditeliegenschaft mit
45 Mietwohnungen gewinnen.

DAS UNTERNEHMEN MARKSTEIN AG
Die Markstein AG ist ein etabliertes Un-
ternehmen in der Immobilienbranche.

A

Die breite Dienstleistungspalette um-
fasst die Bereiche Portfoliomanagement,
Projektmanagement Investment sowie
Verkauf von Eigenheim und Erstvermie-
tung. Mit ihren ganzheitlichen und inno-
vativen Lésungen leistet Markstein einen
massgeblichen Beitrag zur Verbesse-
rung der Wohn- und Lebensqualitat der
Menschen.

Visualisierung: nightnurse images GmbH, Ziirich

Das Unternehmen mit Standorten in Ba-
den und Zirich beschaftigt rund 30 bes-
tens ausgebildete Mitarbeitende, die
allesamt tiber das Wissen und die Er-
fahrung verfiigen, um kreative und inno-
vative Losungen zu erarbeiten. Ganz im
Interesse und Dienste der Kunden, wel-
che stets im Zentrum des Denkens und
Wirkens stehen.

© WEITERE INFORMATIONEN:
Markstein AG
Haselstrasse 16

5401 Baden

+41(0) 56 20350 00
baden@markstein.ch
www.markstein.ch

Das EnergieMessForum sollten Sie nicht verpassen.
Am 8. November 2018 in Oberriet, St.Gallen

Erleben Sie einen spannenden und un-
terhaltsamen Tag zu Aktualitaten rund
um die Messung von Energie. Zum Bei-
spiel zum Zusammenschluss zum Ei-
genverbrauch (ZEV), zu den Messda-
tenim Internet der Dinge und zur Effi-
zienzsteigerung durch Monitoring. Die
Liste der Referenten lasst sich sehen:
Da ist zum Beispiel Robert Minovs-

ky, Leiter Technik und Entwicklung bei
MINERGIE Schweiz oder Prof. Stefan
Bertsch, Leiter Institut Energiesyste-
me |ES. Sie alle geben vertiefte Einbli-
cke in aktuelle Branchenthemen. Dazu
erklart Tom Lathi, wieso sich seine Sai-
son in der MotoGP nicht ganz so ein-
fach gestaltet hat. Durch das Forum
fuhrt Sonja Hasler. Organisiert wird
der Anlass durch die NeoVac ATA AG
und findet am 8. November an deren
Hauptsitz in Oberriet SG statt.

Mehr gibt es auf www.energiemessfo-
rum.ch. Jetzt gleich online anmelden,
Die Teilnehmerzahl ist beschrankt.

Talkgast am EnergieMessForum: Tom Liithi

-
; .
NeaoVac
HOME OF METERING
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Weiterbildungen in der Inmobilienbranche

© Seit Jahren und mit grossem
Erfolg bildet das Feusi Bildungszent-
rum in Bern Immobilienfachleute
aus. Mit der vor sieben Jahren
beschlossenen Zusammenarbeit mit
der SVIT Swiss Real Estate School
konnte die entsprechende Bildungs-
kompetenz noch einmal verstarkt
werden.

Das Feusi Bildungszentrum befindet
sich an verkehrsmaéssig bester Lage di-
rekt am S-Bahnhof Bern-Wankdorf und
in unmittelbarer Nahe zur Autobahn A1/
A6. Verschiedene Tram- und Buslini-

en runden das Transportangebot ab. Im
modernen Neubau wird der Unterricht
in zweckmassigen Zimmern zeitgemass
gestaltet und moderiert.

Der beliebte Einstieg in die Immobili-
enbranche erfolgt in der Regel auf Stu-
fe Sachbearbeitung. Dafiir werden ver-
schiedene Kurse angeboten, in denen
die entsprechenden Fertigkeiten ausge-
bildet werden. So gibt es Sachbearbei-
terkurse in folgenden Bereichen:

- Bewirtschaftung von
Mietliegenschaften

- Bewirtschaftung von
Stockwerkeigentum

- Liegenschaftenbuchhaltung

- Immobilienvermarktung

- Immobilienbewertung

Die Kurse umfassen zwischen 20 und
60 Lektionen und werden teilweise mit
zwei Startdaten pro Jahr und je nach
Nachfrage sogar parallel gefiihrt. Die
grosse Nachfrage bestatigt das angebo-
tene Kursprogramm. Ziel ist es, dass die
Kursteilnehmer nach Abschluss des
Lehrgangs in der Lage sind, als Sachbe-
arbeiter selbstandig und sicher die ih-
nen anvertrauten Aufgaben zu erledigen.
Dabei werden die im jeweiligen Lehrgang
vorliegenden Lernziele mit Vortragen,
Aufgaben, Gruppenarbeiten und Tests
erarbeitet und sichergestellt.

© WEITERE INFORMATIONEN:

Feusi Bildungszentrum
Max-Daetwyler-Platz 1, 3014 Bern
Tel. 031537 37 37, info@feusi.ch
www.feusi.ch
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MIET SVIT

NACHSTE

INFOVERANSTALTUNGEN

- Montag, 5. November 2018,
18.00 Uhr

- Mittwoch, 21. November 2018,
18.00 Uhr

Feusi Bildungszentrum,

beim S-Bahnhof Bern-Wankdorf

Bildungszentrum ;IEUS’-

Immobilien-
vermarkter

Liegenschafts-
buchhaltungs- Immobilienbewertungsassistent SVIT
assistent SVIT

Immobilientreuh@nder

Immobilien-
entwickler

Immobilien-
bewerter

Vermarktungsassistent SVIT

WEITERBILDUNG IMMOBILIEN

- Sachbearbeiterkurse

- Immobilienbewerter/-in
mit eidg. FA

— Immobilienvermarkter/-in
mit eidg. FA

— Immobilienbewirtschafter/-in
mit eidg. FA

— Immobilientreuhander/-in
mit eidg. Diplom

Eine positive (Energie-) Bilanz fiir sanierte Mehrfamilienhduser

© Zufriedene Mieter, zufriedene
Besitzer: So lautet das Fazit nach
der energetischen Sanierung eines
Mehrfamilienhauses in Ostermun-
digen bei Bern. Das Projekt erhielt
Unterstiitzung durch Das Gebaude-
programm von Bund und Kantonen.

Werden die Mieten teurer? Missen wir
ausziehen? Rudolf Marti erinnert sich
gut an den ersten Informationsabend,
an dem er die Mieterschaft tiber seine
Sanierungsplane informierte. Er stiess
auf Misstrauen und kritische Fragen.
Marti beruhigte und erklarte: Eine Sa-
nierung des Mehrfamilienhauses, das
bereits seit Langerem in Familienbe-
sitz war, sei dringend nétig. Die Be-
sitzer wollten die Bausubstanz nicht
einfach verfallen lassen, und auch as-
thetisch sollte das Haus gewinnen.

DEN GEBAUDEWERT ERHALTEN. Zudem
musste auch der horrende Energie-
verbrauch des Hauses sinken. In der
Schweiz besteht bei tiber einer Million
Gebaude energetischer Sanierungs-
bedarf. Darunter befinden sich zahl-
reiche Mehrfamilienhauser wie das
in Ostermundigen, die in den 70er-
und 80er-Jahren gebaut wurden und
bei denen die — meist fossile - Heiz-
warme durch die kaum gedamm-
ten Wande und Fenster entschwin-
det. Der Schweizer Gebaudepark

ist fiir 40 Prozent des inlandischen

Energieverbrauchs und fir rund einen
Drittel des CO,-Ausstosses verant-
wortlich. Wahrlich keine gute Bilanz.

ENERGIEEFFIZIENZ FORDERN. Hier setzt
das Gebaudeprogramm von Bund und
Kantonen an (siehe Box). Eine bes-
sere Warmedammung der Gebaude-
htille kann den Energieverbrauch einer
Liegenschaft um mehr als die Halfte
senken, der Umstieg auf erneuerbare
Energien den CO,-Ausstoss nahezu
auf null senken. Seit 2010 fordert Das
Gebaudeprogramm deshalb bauli-
che Massnahmen, die die Energie-
bilanz von Gebauden verbessern. Ein
grosser Vorteil dabei ist, dass nebst
dem Klima auch die Eigentiimer und
die Bewohner des Gebaudes von der
Modernisierung profitieren: Die Heiz-
und Betriebskosten sinken, der Wohn-
komfort nimmt zu — und der Wert der
Liegenschaft bleibt erhalten bzw. er-
hoht sich.

VORAUSSCHAUEND PLANEN. Nicht alle
Hauseigentimer planen so weitsichtig
wie Rudolf Marti, der zudem mit er-
fahrenen Fachleuten fiir energetische
Sanierungen zusammenarbeitete.
Verspricht eine reine «Pinselrenova-
tion» die kurzfristig hthere Rendite,
ruckt die energetische Sanierung,
deren Nutzen eher langfristiger Natur
ist, gerne ins zweite Glied. Wer jedoch
zuwartet, bis die Heizung plétzlich

aussteigt oder das Dach rinnt, verliert
in jedem Fall: Reparaturen sind teuer
und verhindern meist eine sinnvolle
langfristige Planung, die auch For-
dergelder und Steuererleichterungen
miteinbezieht. Auch eine Etappierung
kann sinnvoll sein.

ETAPPIERUNG IST MOGLICH. Auch in Os-
termundigen konnten nicht alle ener-
getisch wirksamen Massnahmen auf
Anhieb ausgeschopft werden. Der
Umbau musste wirtschaftlich trag-
bar sein, auch fur die langjéhrige Mie-
terschaft. Energetisch wirksam sind
die Sonnenkollektoren auf dem Dach,
die gentigend Sonnenlicht einfangen,
um im Sommer das Wasser zu war-
men. Die Olheizung wurde vorerst
beibehalten, weil sie noch eine lange
Lebensdauer hat. Doch die bessere
Dammung des Hauses reicht aus, um
den Olverbrauch stark zu reduzieren.
«Es muss nicht die Maximalvariante
seiny, ist Marti tiberzeugt. Auch ein
Mittelweg konne viel bewirken, und er
schliesst spateres Nachristen nicht
aus. Einige Ideen sind bereits da: zum
Beispiel mehr Solar auf dem Dach
oder anstelle der Heizung eine War-
mepumpe. // GeP

© WEITERE INFORMATIONEN:
Das Gebaudeprogramm
www.dasgebaeudeprogramm.ch

UBER DAS GEBAUDEPROGRAMM
Das Gebaudeprogramm ist ein
wichtiger Pfeiler der Schweizer
Klima- und Energiepolitik. Es ba-
siert auf Art. 34 des CO,-Geset-
zes. Der Fordertopf wird gespeist
aus der vom Bund erhobenen
CO,-Lenkungsabgabe auf fossilen
Brennstoffen sowie tiber kantona-
le Kredite.

Das Gebaudeprogramm fordert
bauliche Massnahmen, die den
Energieverbrauch und den CO,-Aus-
stoss von Liegenschaften verbes-
sern. Dazu zahlen die Warmedam-
mung der Gebaudehitille, der Ersatz
fossiler oder elektrischer Heizun-
gen durch Heizsysteme mit erneu-
erbaren Energien, der Anschluss an
ein Warmenetz sowie umfassen-

de energetische Sanierungen und
Neubauten im Minergie-P-Standard.
Die Kantone legen individuell fest,
welche Massnahmen sie zu wel-
chen Bedingungen férdern. Mehr
Informationen zum Gebaudepro-
gramm unter www.dasgebaudepro-
gramm.ch
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Einfach Modernisieren mit Minergie

© Seit diesem Jahr bietet Minergie
einen neuen, vereinfachten
Zertifizierungsweg fiir die Moder-
nisierung von Wohnbauten an: die
Minergie Systemerneuerung.

Mit fiinf Standardlésungen gibt sie
Orientierung und erlaubt so einfa-
cher zu modernisieren in bewahrter
Minergie-Qualitat.

Eine Modernisierung der zwei ca.
80-jahrigen Einfamilienhauser an der
Goldwand- und Hertensteinstrasse in
Ennetbaden war fallig. Auf die Frage
weshalb die zwei Hauser mit der Miner-
gie Systemerneuerung modernisiert
wurden, antwortet der Architekt And-
reas Birrer von a.b.a. Andreas Birrer Ar-
chitekten AG: «Wenn man schon mo-
dernisiert, so ist es zeitgemass, dies
nach dem Minergie Baustandard zu ma-
chen. Das neue Verfahren vereinfacht
den Nachweis, so dass man den Umbau
optimal planen und umsetzen kannp.
Die beiden Gebaude sind die ersten, die
nach dem vereinfachten Weg der Sys-
temerneuerung zertifiziert wurden. Seit
2018 steht die Minergie Systemerneue-
rung im Schweizer Markt zur Verfligung
- fur all diejenigen, die ihr Wohngebaude
energetisch und komfortabel moderni-
sieren wollen.

GEBAUDE BESITZEN HEISST GEBAUDE MO-
DERNISIEREN. Jeder Hauseigenttimer
muss sich damit befassen: Ein Gebaude
altert und sollte in fast jeder Generation
modernisiert werden. Besonders pri-
vate Eigentiimer werden vor oft mit He-
rausforderungen konfrontiert: Was bei
der einst erhofften Pinselsanierung be-
ginnt, wird schnell zu einem Grosspro-
jekt. Technisch komplexe Herausforde-
rungen kommen ans Licht, Anspriiche
und Vorgaben verschiedener Seiten tref-
fen aufeinander. Und dies ist zudem oft-
mals verbunden mit hohen Kosten. Der
Ausweg tiber die Erneuerung nur einzel-
ner Bauteile fuhrt teils zu unverhaltnis-
massigen Eingriffen und kann Probleme
schaffen: Wer beispielsweise in einem
Altbau einfach die Fenster ersetzt, hat
danach haufig mit feuchten Stellen oder
Schimmel zu kdmpfen. Durch die neuen,
dichten Fenster ist der Luftaustausch
geringer und die Feuchtigkeit im Raum
kann an den kalten Ubergangsstellen
kondensieren.

STANDARDLOSUNGEN DANK MINERGIE. «Die
Minergie Systemerneuerung gibt kon-
zeptionelle Orientierung und ermoglicht
gleichzeitig viele Freiheiten» erklart An-
dreas Birrer. In der Tat schlagt sie fiinf
Standardldsungen vor, welche Mass-
nahmen an der Gebaudehtille, der War-
meerzeugung und der steuerbaren Luf-
terneuerung intelligent kombiniert. Da-
bei wird Riicksicht auf den individuellen
Gebaudebestand und die bereits umge-
setzten Erneuerungen genommen. Aus-
serdem werden Anforderungen an den

A\

N N

«Die Minergie Systemerneuerung ist ein vereinfachter, standardisierter Zertifizierungsweg fiir erneuerungsbediirftige Wohngebaude.
Maglich ist das durch fiinf Systemldsungen, welche Massnahmen an der Gebaudehiille, der Warmeerzeugung und der steuerbaren
Lufterneuerung intelligent kombinieren.»

nach der Minergie Systemerneuerung zertifiziert ist. Das Gebaude ist nach «System 3» modernisiert.

Elektrizitatsverbrauch gestellt, damit
die ganze Energiebilanz berticksichtigt
wird — wie bei allen aktuellen Minergie
Baustandards. Die fiinf Systemldsun-
gen sind zudem auf den Gebaudeaus-
weis der Kantone (GEAK) abgestimmt:
Der Gebaudehtillennachweis, kann auch
Uber den GEAK gemacht werden.

SYSTEMERNEUERUNG: QUALITATSGARAN-
TIE FUR DIE BAUHERRSCHAFT. Statt einem
nicht durchdachten Ersatz einzelner
Bauteile bietet die Minergie Systemer-
neuerung eine umfassende und hoch-
wertige Modernisierung. Notwendig ist
trotz vereinfachtem Zertifizierungsweg
die saubere Planung und Umsetzung

durch einen erfahrenen Architekten

und Energieplaner, zum Beispiel einem
Minergie-Fachpartner wie Andreas Bir-
rer. Er ist von der Systemerneuerung
tiberzeugt: «Die Minergie Systemerneu-
erung garantiert den Bauherren einen
bekannten Qualitatsstandard. Wir haben
bereits drei weitere Objekte in Planung,
die wir mit der Systemerneuerung mo-
dernisieren wollen. Es ist uns wichtig die
Bauherrschaften so zu beraten, dass sie
die méglichen finanziellen Mittel optimal
in ein fur sie angepasstes und moglichst
nachhaltiges Projekt einsetzeny.

Bildnachweis: Andreas Birrer, aba And-
reas Birrer Architekten AG Ztirich

DIE MINERGIE SYSTEMERNEUERUNG BIETET IHNEN:

- Orientierung und Garantie fiir eine sinnvolle Massnahmenkombination
dank fiinf Systemlésungen mit aufeinander abgestimmten Massnahmen.

- Hohe Flexibilitat in Planung trotz Systemlésungen.

- Bericksichtigung des individuellen Gebaudebestands und bereits vorgenommener Erneuerungen

- Erhalt Minergie-Zertifikat, welches fir hohe Qualitat, Komfort und Energieeffizienz steht

Vorher

(© WEITERE INFORMATIONEN:
www.minergie.ch
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© An der Bau+Energie Messe vom
15. bis 18. November in Bern packen
rund 300 Fachfirmen aus. Sie zeigen
mit Produkten und Dienstleistungen,
wobhin sich das nachhaltige und
energieeffiziente Bauen in der
Schweiz entwickelt. Die filhrende
Messe mit Kongress macht am
Herbstseminar eine Auslegeordnung
zur Energiewende 2050 und zur
Strommarktliberalisierung und wirft
die Frage einer Neujustierung auf.
Auf jeden Fall liefert die Baumesse
wichtige Impulse fiir alle, die besser
bauen wollen.

«Die Technik bewegt sich und glanzt
mit Fortschritty. Fir Beat Schuler,
Messeleiter bei den ZT Fachmessen AG,
ist die jahrliche Bau+Energie Messe der
perfekte Ort, um neuste Entwicklungen
und Produkte Eins-zu-eins zu erleben
und sich aus erster Hand informieren
und beraten zu lassen, «gerade auch
im Hinblick auf Forderbeitrége bei
Gebaudesanierungen.»

HERBSTSEMINAR GREIFT HEISSES EISEN
AUF. Der Ausbau der erneuerbaren
Energie stagniert. Was schwungvoll
begonnen hat, ist ins Stottern gera-
ten. Die Strommarktliberalisierung ist

auf halber Strecke stecken geblieben.
Lichtblicke stellen der im neuen Ener-
giegesetz geregelte Eigenstromver-
brauch und die Einfiihrung des Moni-
torings dar. Das Herbstseminar greift
zum Auftakt zur Bau+Energie Messe
dieses heisse Eisen auf. Das Bundes-
amt fur Energie, Unternehmer und Po-
litiker gehen in Referaten und in der
Podiumsdiskussion der Frage nach, ob
die Energiewende in der Krise ist, wel-
ches die Herausforderungen fiir die
Bauwirtschaft sind und wohin sich der
Immobilienmarkt bewegt. Geliefert
werden neue Impulse, Perspektiven, re-
alisierte Beispiele und Losungen fur die
Bau- und Energiewirtschaft.

20 JAHRE MINERGIE. Rund eine Mil-

lion Personen nutzen den Komfort von
Minergie-Hausern. Minergie Schweiz
macht das Publikum auf neue System-
|6sungen im Bereich Gebaudehdille

aufmerksam und gibt Tipps zur optima-

len Wartung der haustechnischen An-
lagen, die sich einfach und effektiv um-
setzen lassen.

BERATERSTRASSE, GANZ PERSONLICH.
Die neutrale Beraterstrasse mit den
Nordwestschweizer Kantonen und acht
Organisationen erhalt zusatzlichen

Drive mit der Aktion «Vorgehensbera-
tung fur Gebaudeeigentiimery. Haus-
eigentiimer und angehende Bauherren
sind eingeladen, sich ihren Wunschter-
min an der Messe zu reservieren. Dort
werden ihnen die Energie-Experten des
Kantons Bern den Weg zum erfolgrei-
chen Vorgehen weisen und zeigen, wo
sie Unterstitzungsgelder abholen kén-
nen. Diese kostenlose Erstberatung
wird unterstiitzt von EnergieSchweiz
und dem BVE-AUE Kanton Bern.

FORUM ARCHITEKTUR. Das Forum Archi-
tektur zum Thema Bauen, Umbauen
fur die Zukunft geht der Neustruk-
turierung bei Verkaufs- und Brofla-
chen auf den Grund. Und es zeigt auf,
wie das Arbeiten und Leben im digita-
len Wandel funktioniert, die moderne
Infrastrukturerschliessung aussieht
und was mit dem Werkstoff Holz heute
architektonisch alles moglich ist.

WEITERE VERANSTALTUNGEN. In weite-
ren Fachveranstaltungen dussern sich
Unternehmen und Verbande zum Plu-
senergie-Gebaude, Solarenergie, Pho-
tovoltaik, Speicher, Lastmanagement
und Monitoring, smarten Geraten und
Lésungen fiir das Haus sowie Tools flr
Architekten, Planer und Investoren.

Im beliebten «Open Forum» wird das
breite Publikum mit Vortragen von der
Bodengestaltung tiber den Heizungser-
satz bis zur Innenarchitektur in Kiiche
und Bad abgeholt.

«Die Bau+Energie Messe und die
Bauen+Wohnen verkoérpern eine at-
traktive Plattform auf hohem Niveauy,
so Messeveranstalter Marco Biland.
Von der Architektin und vom Planer
bis zu den privaten Bauherrschaf-
ten, die sich fur das Eigenheim, den
Innenausbau, Wohndesign und Gar-
ten interessieren, «profitieren alle vom
vielfaltigen Produkte- und Veranstalt-
ungsangebot und erhalten wichtige
Entscheidungsgrundlagen.»

bau-energie.ch und bauen-wohnen.ch
15. - 18. November 2018

Bernexpo Bern

Do - Sa, 10.00 - 18.00 Uhr
So,10.00 - 17.00 Uhr
Eintritt Do gratis

© WEITERE INFORMATIONEN:

ZT Fachmessen AG

Pilgerweg 9, CH-5413 Birmenstorf
+4156 204 20 20
www.fachmessen.ch
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Wolfgang Speckhahn wird neuer COO der Helvetica Property

HELVETICA

PROPERTY

© Ziirich, 2. Oktober 2018 - Dr.
Wolfgang Speckhahn ist mit
sofortiger Wirkung zum neuen Chief
Operating Officer (COO) des

Fonds- und Asset Management
Unternehmens Helvetica Property
ernannt worden, zustéandig fiir
Strategie und Entwicklung. Er wird
kiinftig direkt an CEO Hans R.
Holdener berichten.

Wolfgang Speckhahn war zuletzt in
ahnlicher Funktion bei Patrizia Immo-
bilien als Leiter Strategie & Unterneh-
mensentwicklung tatig. Dort war er fir
die internationale Expansion verant-
wortlich und massgeblich an der Ent-
wicklung des deutschen Unternehmens
zu einem fiihrenden Investment Mana-
ger mit rund 40 Milliarden Euro verwal-
teten Vermogen beteiligt. Zuvor war er
bereits in der Schweiz als Real Estate
Investment Director im Investment Ma-
nagement bei der Ztirich Versicherung
in Zrich tatig. Er verfugt daher auchin
der Schweiz sowie den internationalen
Immobilienmarkten tiber eine langjah-
rige Geschaftserfahrung und ein ausge-
zeichnetes Netzwerk.

«Wolfgang Speckhahn kennt nicht nur
den Schweizer Immobilienmarkt sehr
gut, sondern ist auch unserer Kultur

sehr stark verbunden. Zusammen mit

seiner langjahrigen Berufserfahrung
bildet dies die notwendigen Zutaten fir
das langfristige und stabile Wachstum
unserer Gesellschaft» sagt Hans Ueli
Keller, Verwaltungsratsprasident.

Mit Wolfgang Speckhahn macht die
Helvetica Property einen wichtigen
Schritt fur die weitere positive Entwick-
lung der Gesellschaft. Er wird die Ak-
tivitaten und die Entwicklung in der
Schweiz und die Ausweitung der Ge-
schaftstatigkeit unterstiitzen.

«lch freue mich sehr, dass Wolfgang
nun unser Team endlich ergénzt. Nach-
dem er uns in den Letzen Monaten
bereits intensiv begleitet hat, bin ich
nunmehr zufrieden, dass wir lhn fir
uns gewinnen konnteny, kommentiert
Hans R. Holdener, CEO und Managing
Partner.

Wolfgang Speckhahn ist von Haus aus
Rechtsanwalt, Steuer- und Immobi-
lien-Experte. Nach seinem Jus Studium
an der Universitat zu Kéln, schloss er
die European Business School in Oe-
strich-Winkel zum Immobiliendkonom
(e.b.s) ab. Dariiber hinaus verftigt er
tiber einen LL.M - Abschluss der Ang-
lia Ruskin University (Cambridge), die
Ihm auch den Grad eines «Doctor of
Philosophy» — Law verliehen hat. 2011

wurde er nach erfolgreichem Assess-
ment of Professional Competence von
der Vereinigung der Royal Institution
of Chartered Surveyors (RICS) in der
Schweiz als professionelles Mitglied
aufgenommen.

UBER DIE HELVETICA PROPERTY Helvetica
Property ist die Marke unter der die
verbundenen Gesellschaften der Hel-
vetica Property Group AG Dienstleis-
tungen im Immobilien Management
und Investment anbieten. Im Schwei-
zer Immobilienmarkt ist sie durch die
in Zurich ansassige Helvetica Property
Investors AG operativ tatig, eine unab-
héngige Immobilien-, Fondsleitungs-
und Asset Management Gesellschaft,
welche von der Eidgenéssischen Fi-
nanzmarktaufsicht FINMA bewilligt ist.
Helvetica Property deckt die gesamte
Palette im Bereich Immobilienanlagen
ab, darunter Anlagestrategien, Auswahl
von Anlageobjekten, Strukturierung
von Transaktionen, Ubernahmen, Fi-
nanzierungen, Portfolioverwaltung und
Verkaufe. Die Gesellschaft fhrt direkte
und indirekte Immobilienanlagen in der
Schweiz und verwaltet sie im Auftrag
ihrer Kunden. Fur den Helvetica Swiss
Commercial sowie den Helvetica Swiss
Opportunity Immobilienfonds hat sie
die Fondsleitung inne und fungiert als
Asset Manager.

© WEITERE INFORMATIONEN:

Hans R. Holdener,

CEO und Managing Partner
+41435447080
hrh@HelveticaProperty.com

Telefon
E-Mail

Alle unsere Medienmitteilungen

finden Sie auch unter

www.HelveticaProperty.com
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SCHWEIZ

© www.mss.li

Bestellformular

fur ein Jahresabonnement der «immobilia»

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

O Einzelabonnement CHF 78.00
O Ich besuche einen SVIT SRES-Lehrgang CHF 58.00 Lehrgang:

Adressangaben

Firma

Name / Vorname
Strasse / PF
PLZ / Ort

Telefon
E-Mail

O Firmen-Abo fiir 1 und mehr Mitarbeiter/innen*
Mit personlicher Zustellung an folgende Adresse
- Grundpreis CHF 78.00
- weitere Adressen: CHF 39.00

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

* bei Firmen-Abo bitte Adresse flir Mitarbeiter-Abo angeben. Die Adressen kénnen allenfalls auch per E-Mail an
info@edruck.ch mitgeteilt werden. E-Druck AG, Andreas Feurer, Lettenstrasse 21, 9016 St.Gallen, Preise inkl. 2.5% MWSt
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Professionelles Ablaugen schafft Grundlage fiir gelungene Renovation
Auffrischung verwitterter Holz-Fensterldden lohnt sich

© Fensterldden aus Holz, die tagein
tagaus Sonne, Regen, Schnee, Warme
und Kilte ausgesetzt sind, verwittern
im Laufe der Jahre. Die Farbe erhélt
Risse, beginnt aufzuspringen und
abzublattern. Folgeschédden sind
Risse im Holz und Rostfrass an den
Metallteilen.

Der Winter ist die ideale Zeit fiir eine Re-
novation von verwitterten Holz-Fenster-
laden, damit diese im nachsten Friihjahr
wieder in neuem Glanz erstrahlen! Eine
professionelle Renovierung lohnt sich

Bild1

Bild 4

auf jeden Fall, denn sie ist kostengiinstig
und verlangert die Lebensdauer der La-
den um mindestens weitere 15 Jahre.

Die erfahrenen Profis von Meier Rafz be-
handeln die Holz-Fensterladen in einem
schonenden Ablaugeprozess mit mo-
dernsten, dkologischen Verfahren unter
Ber(icksichtigung strengster Umwelt-
schutzauflagen. Bei dieser Behandlung
besteht zudem die Moglichkeit, allfallige
Beschadigungen mit wenig Aufwand zu
reparieren.

Optimale Grundlage fir eine perfekte
Renovierung ist das schonende, griind-
liche Ablaugen durch den erfahrenen
Fachbetrieb. Eine saubere, trockene,
grundierte Unterlage ist wichtigste Vo-
raussetzung flr das Auftragen eines
neuen Farbanstrichs.

Erste Station fiir die zu behandelnden
Laden oder andere Objekte aus Holz
(Mobel, Gelander, Tafer usw.) ist der Ab-
lauge-Automat. Dieser wurde speziell fir
Meier Rafz entwickelt und konstruiert.

Wahrend rund einer Stunde durchlau-
fen die Laden fiinf Zonen, in denen sie
mittels Sprihverfahren (Natronlauge,
Kaltwasser, Neutralisierung, Saurege-
misch und Warmwasser) behandelt wer-
den (Bild 1).

Anschliessend werden die Laden noch-
mals mit Kaltwasser abgespritzt, bevor
sie fur 70b Stunden in den Trocknungs-
raum gelangen, wo sie bei 50 Grad Cel-
sius bis auf 6 Prozent Restfeuchtigkeit

getrocknet werden.

Auf der nachsten Station werden die
Holzfasern der Oberflache angesengt
und die Laden anschliessend in der
Glasmehlstrahimaschine entfasert
(Bild 2).

Im nachsten Arbeitsgang werden die
Laden von Hans nachgeschliffen
(Bild 3).

Laden, welche bei Meier Rafz fertigla-
ckiert werden sollen, untersucht ein
Schreiner nach allfélligen schadhaf-
ten Stellen und bessert diese aus. Dann
werden die Beschlage mit Rostschutz
behandelt (ausgenommen Naturladen)
und anschliessend im Tauchbad farblos
impragniert (Bilder 4 und 5).

Far Naturladen, die nicht lackiert wer-
den, ist die Behandlung hier zu Ende.
Sollen die Laden jedoch farbig gespritzt
oder gestrichen werden, werden sie

nun trommelgrundiert (Bild 6), feinge-
schliffen und erneut trommelgrundiert.
Jetzt sind sie perfekt vorbereitet fiir das
Spritzwerk.

Bild 2

Im Spritzwerk werden die Laden - falls
nétig — gespachtelt. Danach werden im
Heissspritzverfahren ein Vorlack und ein
Decklack aufgetragen.

Die ganze Prozedur von der Anlieferung
bis zum Abschluss der Vorbehandlung
dauert in der Regel rund drei Wochen.
Bei Gegenstanden, die vorbehandelt
und anschliessend bei Meier Rafz fertig
gespritzt werden, betragt die Frist acht
bis zehn Wochen.

Die Wartezeit lohnt sich jedoch. Denn
nach dieser griindlichen und sorgfal-
tigen Behandlung bereiten Ihnen lhre
Holz-Fensterladen wieder viele Jahre
lang Freude (Bild 7).

Annahmestellen in der ganzen
Schweiz siehe www.meier-rafz.ch

© WEITERE INFORMATIONEN:
Meier Oberflachen AG

Im Hard 4, CH-8197 Rafz
Tel. +4143 433 4400

Fax +4143 4334429
www.meier-rafz.ch

Ablaugen. Glasmehlstrahlen.
Grundieren. Fertigspritzen.
Entlacken. Entrosten.

Bild 3

Bild 7
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© ABFALLBEHALTER & BANKE

__GTSM_Magglingen AG__
Parkmobiliar und Ordnung & Entsorgung
Grossackerstrasse 27

8105 Regensdorf

Tel. 0444611130

Fax. 044 4611248

info@gtsm.ch

www.gtsm.ch

© ABLAUFENTSTOPFUNG

Ablauf

verstopft?

24h Service
0800 678 800

www.isskanal.ch

« Kanalreinigung
* TV-Inspektion

» Grabenlose Sanierung

@ KANAL SERVICES

ofCh komme immer!
- 0848 852 856 -
schweizweit

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

Kostenlose Rohrkontrolle
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Abwasser + Liftung

Werterhalt durch offene Rohre

© ABWASSER-ROHRSANIERUNG

Abwasserrochrsanierungen

InsaTech AG
Weieracherstrasse 5
8184 Bachenbdilach

Tel. 044 818 09 09
info@insatech-ag.ch
www.insatech-ag.ch

© BEWEISSICHERUNG

© ELEKTROKONTROLLEN

STEIGER
BAUCONTROL AG
Schadenmanagement gauimmissionsiberwachung

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

Erschiitterungs-
messungen

Pfahlpriifungen Mitglied SIA / USIC
H_N
e
| l.l

© BRANDSCHUTZ

JOMOS

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

Hauptsitz:
Sagmattstrasse 5
4710 Balsthal
www.jomos.ch

© DACHFENSTER

A\ ARID.C

VELUX SCHWEIZ AG
Industriestrasse 7

4632 Trimbach

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

www.velux.ch

© DIGITALISIERUNG

Digital

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

Schwyter Digital GmbH
Heinz M. Schwyter
Sandplatte 4

8488 Turbenthal

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

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

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

© 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, Postfach 214, 8320 Fehraltorf
Natel 079 409 60 73

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

© IMMOBILIENMANAGEMENT

ARandarca

MMOBILIEN = SOFTWARE = BERATUNG

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 fir:

ABAIMMO

by Abacus

BDO AG
Vadianstrasse 59
9001 St.Gallen
www.bdo.ch

abaimmo@bdo.ch
Tel. 071228 62 16
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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

Anlage in
Immobilien -
Handeln Sie
jetzt!

dealestate

N
ImmoStreet.ch

Losungen fiir Inmobilienfachleute

ImmoStreet.ch AG
Werdstrasse 21
8004 Ziirich

Tel. 0848 100 200
info@immostreet.ch

© IMMOBILIENSOFTWARE

eAtenso

Erweitert lhre Leistung.

EXTENSO IT-SERVICES AG
Schaffhauserstrasse 110
Postfach

CH-8152 Glattbrugg

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

IMMOMIGE

Software, Website & Portal

Losung fiir Vermarktung,
Uberbauungen, Ferienwohnungen
und Ihr eigenes Netzwerk

info@immomigsa.ch
0840 079 089
www.immomigag.ch =

www.dealestate.ch

X homegate.ch

Der Immobilienmarktplatz

Bei uns finden Ihre Kunden ein Zuhause.

lhre Vermarktungsplattform:
www.myhomegate.ch

Homegate AG
Werdstrasse 21
8004 Zirich

Tel. 0848100100
info@homegate.ch

Betriebswirtschaftliche Losungen

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

Ihr Vertriebspartner fur

ABAIMMO

abacus business software

MOR!LIVIS
Das Immobilien- und
Liegenschaftsverwaltungssystem

MOR INFORMATIK AG
Rotbuchstrasse 44

8037 Ztrrich

Tel. 044 360 85 85

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

Quorum o

Software

Herzogstrasse 10

5000 Aarau

Tel.: 058218 00 52
www.quorumsoftware.ch
info@quorumsoftware.ch

GARAIO REM
NAHER AN DER
IMMOBILIE

www.garaio-rem.ch

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

Software fiir die
Immobilienbewirtschaftung
ImmoTop2, Rimo R4

W&W Immo Informatik AG
Obfelderstrasse 39
CH-8910 Affoltern a.A.

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

© KLIMAEXPERTEN

/entfeuchten

/ heizen

KRLOGER

/ki.'lhlen

,
/ sanieren

Kriiger + Co. AG

Wir optimieren Ihr Klima.

9113 Degersheim / T 0848370370
info@krueger.ch / 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

© PARKPLATZKONTROLLE

Ist hier noch frei?

Mit unseren Parkplatzkontrollen
konnen Sie diese Frage zukunftig 6fter
mit Ja beantworten.

parkon GmbH
Werdstrasse 17
Postfach 259
8405 Winterthur

info@parkon.ch
www.parkon.ch

! 2 2 AN
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parkplatzkontrolle.ch GmbH
Werdstrasse 17

Postfach 259

8405 Winterthur

info@parkplatzkontrolle.ch e
www.parkplatzkontrolle.ch

Rorkplatzkontrolle.ch

© ROHRSANIERUNG

PROMOTEC SERVICE GMBH
WASSERLEITUNGSSANIERUNG VOM LEADER
Sonnenweg 14

Postfach 243

4153 Reinach BL1

Tel. +41617130638

Fax. +41617113191
promotec@promotec.ch

www.promotec.ch
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© SCHIMMELPILZBEKAMPFUNG

/

/ entfeuchten

/ heizen

KRLUGER

/ kiihlen

/sanieren

Kriiger + Co. AG

Wir optimieren Ihr Klima.

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

© SCHADLINGSBEKAMPFUNG

R "RATEX AG

RATEX AG

Austrasse 38

8045 Zurich

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

© SPIELPLATZGERATE

Magie des Spielens... |

~
F 2

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

1+

=
| |
I

__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

—FLRXO

Innovative Handlauf-Systeme

Sichere Handldufe
innen und aussen

Flexo-Handlauf GmbH
Seenerstr. 201 - 8405 Winterthur

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

© WASSERSCHADENSANIERUNG
BAUTROCKNUNG

/

/ entfeuchten

/ heizen

KRLULGER

/kﬁhlen

/ sanieren

Kriiger + Co. AG

Wir optimieren Ihr Klima.

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

Trocknen, Entfeuchten, Schitzen

LUNOR, G. KULL AG
Entfeuchtungs-Systeme

Zirich - Bern - Villeneuve

24h Pikett Nr.: 0848 812 812
Zarich: Tel. 044 488 66 00
Bern: Tel. 03130513 00
Villeneuve: Tel. 0219604777

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
- Zerstorungsfreie Leckortung

8953 Dietikon
5706 Boniswil
7000 Chur

+41(0)43322 4000
+41(0)62777 04 04
+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 07189149 32
info@fitness-partner.ch
www.fitness-partner.ch
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Organe und

Mitgliederorganisationen

www.svit.ch

¥
: SVIT OSTSCHWEIZ

. Sekretariat: Claudia Eberhart,

¢ Haldenstrasse 6, 9200 Gossau

i T07138002 20, svit-ostschweiz@svit.ch
Drucksachenversand: Urs Kramer,

PRASIDIUM UND
GESCHAFTSLEITUNG

SVIT SCHWEIZ

Prasident: Andreas Ingold,

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

lung: Michel Molinari, Helvetia Versiche-
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:

Andreas Duirr, Battegay Durr AG, Heu-
berg 7,4001 Basel,
andreas.duerr@bdlegal.ch

Ressort Finanzen:

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

Marcel Hug, SVIT Schweiz, Puls 5,
Giessereistrasse 18, 8005 Zirich
marcel.hug@svit.ch

Stv. CEO SVIT Schweiz:

Ivo Cathomen, SVIT Schweiz, Puls 5,
Giessereistrasse 18, 8005 Zirich
ivo.cathomen@svit.ch
SCHIEDSGERICHT DER
IMMOBILIENWIRTSCHAFT

Sekretariat: Heuberg 7, Postfach 2032, e
¢ Rechtsauskunft fiir Mitglieder:

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

4001 Basel, T06122503 03,
info@svit-schiedsgericht.ch
www.svit-schiedsgericht.ch

SVIT-STANDESGERICHT
Sekretariat: SVIT Schweiz, Giesserei-
strasse 18, 8005 Zrich,

T 044 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, 4051 Basel, T 061 283

: SCHWEIZERISCHE

: MAKLERKAMMER SMK

. Prasident und Sekretariat:

i Herbert Stoop, Seitzmeir Immobilien
i AG, Brunaustrasse 39, 8002 Ziirich,

i T043817 63 23, welcome@smk.ch,

i www.smk.ch

: SVIT FM SCHWEIZ

: Sekretariat: St. Jakobs-Strasse 54,
i 4052 Basel, T 0613779500,

: kammer-fm@svit.ch

: FACHKAMMER STWE SVIT
i Sekretariat: Postfach 461, 4009 Basel
© T06122550 25, info@fkstwe.ch

24 80, svit-basel@svit.ch

SVIT BERN

Sekretariat: SVIT Bern,
Murtenstrasse 18, Postfach,

3203 Muhleberg

T 0313785500, svit-bern@svit.ch

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

Kramer Immobilien Management GmbH

schweiz & Ressort Branchenentwick- | | 0716779545, info@kramer-immo.ch

. SVIT ROMANDIE
: Sekretariat: Avenue Rumine 13,
: 1005 Lausanne, T 02133120 95

Vizeprésident, Vertretung lateinische : info@svit-romandie.ch

: SVIT SOLOTHURN

: Sekretariat: Patricia Schlafli, BDO AG,

: Biberiststrasse 16,4501 Solothurn,

i T032624 67 28, svit-solothurn@svit.ch

¢ SVITTICINO

. Sekretariat: Laura Panzeri Cometta,
i Corso San Gottardo 89, 6830 Chiasso
T 09192110 73, svit-ticino@svit.ch

: SVIT ZENTRALSCHWEIZ

i Geschiftsstelle & Schulwesen:

: Daniel Elmiger, Kasernenplatz 1,

: 6000 Luzern7, 70415082018 /19,
i svit-zentralschweiz@svit.ch

. Rechtsauskunft fiir Mitglieder:

¢ Kummer Engelberger, Luzern

: T0412293030,

¢ info@kummer-engelberger.ch

: SVIT ZURICH
: Sekretariat: Siewerdtstrasse 8,
: 8050 Zdrich, T 044 200 37 80,

svit-zuerich@svit.ch

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

i 70445004092, info@kub.ch,

¢ www.kub.ch

: SCHWEIZ. SCHATZUNGS-

: EXPERTEN-KAMMER SEK

¢ Prasident und Sekretariat:

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

i sek-svit@svit.ch

www.bewertungsexperte.ch

e TERMINE 2018/19

SVIT SCHWEIZ

: SVIT Forum
i 24.-26.0119 Interlaken

Aargau

15.11.18 SVIT Fruhstiick
Basel

07.12.18 SVIT Niggi Naggi

Bern

18.10.18 InfoMeet

07./08.11.18  Berner Immobilientage
Ostschweiz
28.11.18 Kaderbildung
Romandie
i 251018 Déjeuner des membres
: aGeneéve
: 011118 Déjeuner des membres
: avec conférencier

aLausanne

Solothurn
15.11.18 Banzejass
Zentralschweiz
: 110119 Neujahrs-Apéro
: 170519 GV

Ziirich

08.11.18 Stehlunch

231118 Jahresabschluss

§ ANZEIGE

SVIT PLENUM
14.06.19 Luzern

Kammer unabhéngiger

Bauherrenberater

06.11.18 Lunchgesprach,
Au Premier, Zurich

Schweizerische Schatzungs-

experten-Kammer SEK

16.10.18 ERFA-Gruppe Basel,
Sudpark SBB, Basel
31.10.18 ERFA-Gruppe Ziirich,

Au Premier, Zlrich

Schweizerische Maklerkammer SMK

23.10.18 1. Schweizer Maklertag,
Aura, Ztrrich

23.10.18 Generalversammlung,
Aura, Zirich

05.03.19 Fachvortrag/Workshop

SVIT FM Schweiz

31.10.18 Good Morning FM, Mall
of Switzerland, Ebikon

12.03.19 Real Estate Symposium,
TRAFO, Baden

21.05.19 11. Facility Management

Day, Bocken, Horgen

—' Gesucht zum Kauf

Im Auftrag unserer Mandantin suchen wir

 Immobilienfirma
Liegenschaftsverwaltung

» Portfolio Liegenschaftsverwaltung
schwergewichtig Mietliegenschaften

Im Raum Zrich, Zirichsee und Zircheroberland

Kontakt:

www.bdo.ch

BDO AG, Schiffbaustrasse 2, 8031 Zirich
Tel. +41 44 444 37 55, marcel.jans@bdo.ch

Prifung| Treuhand| Steuern| Beratung

IBDO
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MUSSEN WIR FUR
DIE ENERGETISCHEN
SCHWINGUNGEN
UNSERES HAUSES
WIRKLICH JEDEN
BAUM PERSONLICH
AUSSUCHEN UND
BEI VOLLMOND
SCHLAGEN?

*BIRGIT TANCK
Die Zeichnerin und lllustratorin lebt
und arbeitet in Hamburg.
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¢ Margit Pfandler
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HELVETICA
PROPERTY

HSC
Kotierung in
Sicht.

B mme ol e

Dass unser Helvetica Swiss Commercial Fonds so gut gestartet ist, kommt nicht von
ungefdhr. Wir von Helvetica Property sind tiberzeugt, dass unsere professionelle Expertise
und Weitsicht die Basis dafiir legt. Der Rest ist fokussierte Strategie, Konsistenz und
hands-on Haltung.

Immer zum Nutzen unserer Fonds und unserer Investoren — langfristig, leidenschaftlich
und verantwortungsbewusst.

HelveticaProperty.com
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Schwyzer Kantonalbank Einfach. Individuell. GUnstig.
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