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-EDITORIAL

VON—ANDREAS INGOLD

DER VERHAND-
LUNGSLOSUNG
EINE CHANCE GEBEN

Aufdie Gefahr hin, dass diese Zeilen durch die
eiligen Beschliisse des Parlaments tiberholt wer-
den: Der Bundesrat hat die Vertragspartner in der
Frage der Geschaftsmiete eindringlich zu einver-
nehmlichen und individuellen Lésungen aufge-
rufen. Der SVIT Schweiz unterstiitzt diese Ver-
handlungslosung und appelliert seinerseits an die
Mitglieder, auf die Geschéftsmieter zuzugehen.
Wir sind der Auffassung, dass sich die Vielfalt der
Situationen, in denen sich Geschéaftsmieter und
Vermieter befinden, nicht in der Notverordnung
abbilden lassen. Aber eines ist klar: Eine natio-
nale «politische Losung» ware zum Nachteil aller
Beteiligten. Darum lehnen wir die Vorstosse der
beiden Wirtschaftskommissionen der eidgends-
sischen Réite zum jetzigen Zeitpunkt ab.

ES BESTEHT KEINE
DRINGLICHKEIT FUR
EIN EINGREIFEN DER

POLITIK.

ANDREAS INGOLD

Umgekehrt ist auch die Gesprachsverweige-
rung keine Losung. Es kann nicht in unserem
wirtschaftlichen Interesse liegen, Mieter in den
Konkurs zu treiben und anschliessend mit Leer-
stinden konfrontiert zu sein. Ich lege Thnen da-
rum den «Leitfaden fiir die Verhandlungen tiber
eine voriibergehende Mietzinsreduktion» ans
Herz, den der SVIT als Grundlage erarbeitet hat.
Sie finden ihn unter www.svit.ch. Das Ergebnis
einer Verhandlung nach diesem Leitfaden kann
ein voriibergehender teilweiser oder vollstandi-
ger Erlass des Mietzinses sein.

Ich werde auch gefragt, wie wir als Dachver-
band zu den kantonalen Losungen stehen, die da
und dort unter den Beteiligten und teilweise mit
finanzieller Beteiligung der 6ffentlichen Hand
ausgearbeitet werden. Diese sind fiir mich Aus-
druck unserer féderalen Struktur und einer dif-
ferenzierten Einschétzung der Tragbarkeit sowie
der wirtschaftlichen Bedeutung und Risiken fiir
die Volkswirtschaft. Ob sich der Staat mit Steuer-
geldern daran beteiligen soll, bleibe dahingestellt.
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DAS VIRUS GREIFT
DIE WERTE AN

WIRTSCHAFT UND GESELLSCHAFT KOMMEN LANG-
SAM AUS DEM LOCKDOWN. NUN KOMMT DAS PARLA-
MENT INS SPIEL. DAS VERHEISST NICHTS GUTES.
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Wollen die Immobilienverban-
de einen Eingriff ins Mietrecht
noch abwenden, sollten sie
den Aufruf des Bundesrats
ernst nehmen und Hand fur
Verhandlungen Uber die Miet-
zinse von Corona-betroffenen
Geschaftsmietern bieten,
empfiehlt Martin Tschirren,
Direktor des Bundesamts fUr
Wohnungswesen. Marcel Hug
und Ivo Cathomen fUhrten das
Gesprach mit ihm am 24. April.
Eine Motion der nationalratli-
chen Wirtschaftskommission
fordert derweil 70% Miet-

zinserlass.*
INTERVIEW—IVO CATHOMEN?*
FOTOS—URS BIGLER

Sie haben Ihr Amt als BWO-Direktor am

16. Marz iibernommen, just am ersten Tag

des Lockdown. Ein fulminanter Einstieg ...
Ja,in der Tat. Ich war von Beginn weg und bin bis heu-
te im Krisenmodus. Die schiere Menge an Anfragen
und der Zeitdruck lassen bis jetzt keinen Raum fiir ei-
ne geordnete Einarbeitung. »
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FOKUS INTERVIEW
IMMOBILIENPOLITIK
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Wo lagen die Herausforderungen in

diesen ersten Tagen?
Einerseits mussteich mich inhaltlichrasch mitden
zentralen Aspekten des Mietrechts vertraut ma-
chen. Dann waren die Abldufe und Prozesse in der
Bundesverwaltung fiir mich zu Beginn weitgehend
Neuland. Und natiirlich ging es auch darum, meine
Mitarbeitendenkennenzulernen, wasin Zeitenvon
Homeoffice nicht einfach ist. So hatte ich noch
nicht Gelegenheit, mit allen ein personliches Ge-
sprach zu fithren. Umgekehrt gibt es auch Vorteile:
So kam ich in kiirzester Zeit mit zahlreichen wich-
tigen Partnern inner- und ausserhalb der Bundes-
verwaltung in Kontakt.

Wie haben Sie die Erwartungen an das BWO

in dieser «heissen Phase» wahrgenommen?
Vor allem als Bediirfnis, Klarheit zu erlangen - ganz
besonders fiir den Umzugstermin und nun fiir die
Geschéaftsmieten.

Wie kann das Wohnungswesen von

lhren beruflichen Erfahrungen beim

Stadteverband profitieren?
Im urbanen Raum gehort Wohnen - vielleicht an-
dersalsin der nationalen Politik — zu den Top-fiinf-
Themen. Invielen grosseren und mittleren Stadten
standen in den letzten Jahren wohnpolitische Ini-
tiativen auf der Agenda. Wohnraum fiir alle Bevol-
kerungsschichten zur Verfiigung zu stellen, ist ein

— 6 —
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wichtiges Anliegen. Gleichzeitig haben Immobili-
enprojekte fiir die Stadtentwicklung eine grosse Be-
deutung und préigen das Stadtbild auf Jahrzehnte
hinaus. Diese Sensibilitit bringe ich in mein neues
Amt mit.

Wie beurteilen Sie aus dieser Sicht die

Ablehnung der Initiative «Mehr bezahlbare

Wohnungen»?
Losungsansétze mit generellen Vorgaben haben es
auf der nationalen Ebene zuweilen schwer, da die
Bediirfnisseregional unterschiedlich sind — soauch
in der Wohnungspolitik. Die 43% Zustimmung zur
Initiative zeigt aber auch, wie wichtig der gemein-
niitzige Wohnungsbau in manchen Regionen ist.

Zwei Themen haben die Diskussion im

Immobilienbereich in den letzten Wochen

gepragt: zum Ersten der Umzugstermin

vom 31. Marz. Wie fallt lhre diesbezigliche

Bilanz aus?
So intensiv und kontrovers das Thema im Vorfeld
diskutiert wurde, so ruhig gingen die Umazlge
schliesslich tiber die Biihne. Lediglich in Einzelfal-
lenmusste der Wohnungswechsel verschoben wer-
den - etwa so haufig wie bei fritheren Umzugs-
terminen.

Mit dem «Hust und Hott» im Vorfeld hat

das BWO nicht restlos Giberzeugt.

Wie ist lhre Sicht?

IMMOBILIA/Mai 2020
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ES KANN NICHT
IM WIRT-
SCHAFTLICHEN
INTERESSE DER
VERMIETER
SEIN, LANG-
JAHRIGE MIE-
TER IN DEN
KONKURS ZU
TREIBEN.
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Von einem «Hist und Hott» mochte ich nicht spre-
chen. Von einem eigentlichen Ziigelverbot war nie
die Rede. Allerdings raume ich ein, dass aufgrund
der Einschitzungen verschiedener Akteure die
Kommunikation im Vorfeld des Bundesratsent-
scheids uneinheitlich war. Dass der SVIT den Um-
zug unter Bertlicksichtigung der BAG-Vorgaben als
durchfiuhrbarerachtete, hat sichim Nachhinein be-
wahrheitet.

Das zweite Thema ist die Diskussion uber

die Geschaftsmieten. Warum ist diese

Frage liberhaupt beim BWO angesiedelt?
Das mag auf den ersten Blick tiberraschen. Der
Grund dafiir ist, dass das Mietrecht nicht zwi-
schen Wohn- und Geschéftsmiete unterscheidet.
Und der Ausgangspunkt der aktuellen Diskussio-
nen iiber die Geschéiftsmiete ist letztlich eine
mietrechtliche Frage.

Was kann und soll das BWO in dieser

Frage leisten?
Ich sehe unsere Rolle darin, eine Plattform zu bie-
ten, aufder die Beteiligten Einschitzungen und An-
liegen austauschen. Diese Plattform haben wir mit
der Taskforce geschaffen. Die zweite Zielsetzung
war, Ansétze fir gemeinsame Losungen zu son-
dieren. Aufden Grundsatzeiner Lastenteilunghat
man sich zwar geeinigt. Aber in der konkreten
Umsetzung liegen die Positionen nach wie vor
auseinander. Der Bundesrat hat eine Auslegeord-
nung gemachtunddie hinldnglich bekannten Ent-
scheidungen gefillt. Er will nicht mit Notrecht in

die privatrechtlichen Beziehungen eingreifen.
Stattdessen sollen sich die Mietparteien gemein-
sam auf tragbhare Losungen einigen. Zudem hielt
der Bundesrat fest, dass die wirtschaftlichen Aus-
wirkungen mit den Solidarbiirgschaftskrediten
abgefedert werden und dass es ein Monitoring ge-
ben soll.

Ihr Departementschef scheint mit

dieser Zurickhaltung gut leben zu kénnen.

Oder tauscht das?
Ich erlebe Bundesrat Guy Parmelin in dieser Frage
gar nicht als zuriickhaltend. Er hat vielmehr deut-
lichgemacht, dass ervonden Mietparteien pragma-
tische und tragfidhige Losungen erwartet. Die Stun-
dung kann allein keine hinreichende Losung sein.
Auch finanzielles Entgegenkommen ist gefragt.

Sie kénnten aber in naher Zukunft vor der

Aufgabe stehen, eine Lastenverteilung

mittels Verordnung zu konkretisieren ...
Ja, sofern der Eindruck entsteht, dass der Aufruf
des Bundesrats verhalltund das Parlament die Vor-
stosse derbeiden Wirtschaftskommissionen tiber-
weist. Parlamentarische Auftrige setzen wir
selbstverstandlich um. Der Bundesrat wird zudem
die Entwicklung in den kommenden Wochen auf-
merksam verfolgen und wenn notig Massnahmen
ergreifen.

Was ware aus lhrer Sicht ein angemesse-

nes Signal seitens Vermieter und Mieter?
Einstarkes Signal wire, wenn das Monitoring erge-
benwirde, dass fiir die tiberwiegende Mehrheit der

777
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FOKUS INTERVIEW
IMMOBILIENPOLITIK

DIE VERBANDE

UND IHRE MIT-
GLIEDER MUS-
SEN ZEIGEN,
DASS SIE ZU
KOOPERATIVEN
LOSUNGEN
BEREIT SIND.

betroffenen Mietverhéltnisse eine einvernehmli-
che Losung gefunden wurde. Das wére auch ein Zei-
chen der wirtschaftlichen Vernunft. Denn die vor-
ibergehenden Einbussen stehen in keinem
Verhéltnis zum immensen Schaden, den die Ver-
mieter als Folge von allfalligen Konkursen, Kiindi-
gungen und Leerstinden erleiden wiirden.

Hatten Sie sich von den Verbanden mehr
erwartet?

Die Verbdnde haben die Funktion eines politischen
Frihwarnsystems. Mit Instrumenten und konkre-
ten Empfehlungen, Musterformularen und Ideen
konnen sie ihren Mitgliedern wichtige Impulse ge-
ben und sie sensibilisieren und unterstiitzen. Da
diirfte durchaus noch mehr kommen.

Juristisch ist die Frage der
Mietzinsreduktion umstritten. Zu welcher
Einschatzung gelangt das BWO?
Sie sprechen die Frage des Mangels im Sinne von
Art. 259aff. OR an. In der Tat gehen die Meinungen
auseinander, ob die verordnete Schliessung als
Mangel zu betrachten sei oder nicht. Diese Frage
wird wohl gerichtlich zu kldren sein. Es gibt bereits
erste Entscheide von Schiedsgerichten, welche die
Situation als Mangel beurteilt haben.
Verschiedene Gruppierungen haben zum
Mietstreik im Wohnbereich aufgerufen.
Wie stellen Sie sich dazu?
Diewirtschaftliche Situation von gewissen Mieter-
gruppen kann tatsdchlich angespannt sein. Mit den
finanziellen Hilfsmassnahmen des Bundes in der

Gewisse Kantone beteiligen sich an einem
Kompromiss zwischen Vermietern und Mie-
tern - teilweise auch mit Geld. Ist dies punk-
to Gleichbehandlung nicht problematisch?

Arbeitswelt sollten die meisten ihre Wohnung be-
zahlen konnen. Ich wiirde empfehlen, die Woh-
nungsmiete nach wie vor zu bezahlen.

Esbeeinflusstdie Diskussion aufnationaler Ebene,
aber ich sehe das Vorgehen als Ausdruck des Fode-
ralismus und Wettbewerb der Ideen. Genf, Waadyt,
Freiburg, Neuenburg, Basel-Stadt und Tessin su-
chen nach Loésungen oder haben solche beschlos-
sen. Verschiedene Vorschlige, die nun aufnationa-
ler Ebene diskutiert werden, sind von diesen
kantonalen Vorstdssen beeinflusst.

Ist es sinnvoll, dass sich der Staat mit
Steuergeldern beteiligt?

Das ist eine Frage der politischen Prioritdten und
muss durch die Politik beantwortet werden. Es wird
sich zeigen, ob Kredite ausreichend sind und ob die
betroffenen Unternehmen den Schuldendienst
leisten konnen. Hier gibt es unterschiedliche Auf-
fassungen.

IMMOBILIA/Mai 2020

Zum Schluss: Eigentimer investieren ihr
Kapital zur Bereitstellung einer wichtigen
Infrastruktur. Warum sind sie in der Frage
der Geschaftsmietzinse anders zu behan-
deln als beispielsweise Banken, Versorger,
Lieferanten, und warum sollen sie einen Teil
des unternehmerischen Risikos der Betrie-
be ubernehmen?
Der Mietzins machtfiirviele KMU - aber auch fiir Pri-
vate - einen erheblichen Teil der laufenden Aufwen-
dungen aus. Das riickt die Miete rasch in den Fokus.
Und wahrscheinlich hat die Immobilienwirtschaft in
der breiten Bevolkerung ein gewisses Imageproblem.
Vielen Menschen diirfte auch nicht bewusst sein, dass
sietiiberihre Versicherungenund Pensionskassen sel-
ber am Immobilienpark der Schweiz beteiligt sind. =

*ZUM ZEITPUNKT DER DRUCK-
LEGUNG DIESER AUSGABE HA-
BEN DIE KOMMISSIONEN FUR
WIRTSCHAFT UND ABGABEN DES
NATIONAL- UND STANDERATS
(WAK-N UND WAK-S) DIE MOTI-
ONEN «MIETE IM GASTGEWER-
BE: DIE MIETER SOLLEN NUR
30% DER MIETE SCHULDEN»
(20.3142) BZW. «GESCHAFTSMIE-
TEN» (20.3161) ZUHANDEN IHRER
KAMMERN VERABSCHIEDET. EINE
STELLUNGNAHME DES BUNDES-
RATS LAG NOCH NICHT VOR.

*IVO CATHOMEN

Dr. oec. HSG, ist
Herausgeber der
Zeitschrift Immobilia.
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IMMOBILIENPOLITIK
COVID-19

DAS VIRUS GREIFT

DIE WERTE AN

UNTER DEM DECKMANTEL DER NOT

Es ist erstaunlich, mit welcher Leichtigkeit in Zei-
ten wie diesen selbst gestandenen Biirgerlichen der
Rufnach finanzieller Hilfe und Liberalen die Ideen ei-
nes staatlichen Eingriffs iiber die Lippen kommt. Wer-
den sie sonst nicht miide, weniger statt mehr Staat und
tiefere Steuern zu fordern, werfen sie ihre Prinzipien
nunscheinbar miihelos und ohne innere Konflikte tiber
Bord. Von der Linken ist man den Kanon des vaterli-
chen Staates fiir alle erdenklichen Lebenslagen ge-
wohnt. Alles andere als ihr Ruf nach finanzieller Hilfe
fiir alles und jeden wire eine Uberraschung.

Und bei dieser Gelegenheit kann man auch gleich
noch das Klima retten (Regula Rytz) oder die Schul-
denbremse aushebeln bzw. die Umverteilung mit einer
«Reichensteuer» verstiarken (Christian Levrat). Es
braucht keine seherische Fahigkeit, um zu erahnen,
dass die ausserordentliche Session der eidgendssi-
schen Réte dazu missbraucht werden wird, unter dem
Deckmantel der Notmassnahmen weitere Milliarden
unters Volk zu bringen und damit vor allem die eigene
Klientel zu bedienen.

«Ma crainte, c’est que le monde d’apres ressemble
aumonde d’avant, mais en pire», sagte der franzosische
Aussenminister Jean-Yves Le Drian jiingst zur Coro-
na-Pandemie gegeniiber «Le Monde». Vereinfacht:
«Alles ist wie immer, nur schlimmer.» Le Drian muss
es wissen. Frankreich ist das leuchtende Beispiel ge-
scheiterter Versuche, einmal versprochene staatliche
Leistungen je wieder zuriicknehmen zu kénnen.

TEMPO GEHT UBER STUDIEREN

Eswird auch uns ungleich mehr Miihe bereiten, die
eiligst eingefiithrten Verpflichtungen der 6ffentlichen
Hand wieder zuriickzunehmen, als die Einfiithrung der-
selben gekostet hat. Ausserdem diirfen wir uns auf ei-
ne dauerhafte Verschiebung der Machtverhéltnisse
einstellen. Dabei ist wenig die Machtfiille des Bundes-
rats gemeint. Seine Kompetenzeninder aussergewohn-
lichen Lage sind endlich. Bei tiberhasteten Eingriffen
in das geltende Recht ist das weniger wahrscheinlich.

Schnell ist selten gut, wie das nachfolgende Beispiel
zeigt. Die Wirtschaftskommissionen der eidgenossi-
schen Réte haben sich an ihren letzten Sitzungen auf-
gemacht, beherzt ins geltende Mietrecht einzugreifen
(siehe nebenstehende Meldungen). Der Bundesrat hat
weitsichtig die Finger von einer notrechtlichen Rege-
lung in der Frage der Geschéaftsmietzinse gelassen und
die Vertragspartner zu individuellen Losungen aufge-
rufen. Das ging den Parlamentariern nun offensichtlich
zuwenig schnell, obwohl absolut keine Eile geboten ist.

Vollkommen missraten ist die Motion «Geschéfts-
mieten» der sténderatlichen Wirtschaftskommission.
Nichtnurrecktsie ohne Notdie Hand indie Staatsscha-
tulle und will damit Vermieter und Mieter fiir ihren
Vorstoss kodern. Sie weitet auch den Kreis der an-
spruchsberechtigten Geschéftsmieter massiv aus. So

Gutes. TExT—-IVO CATHOMEN*

kénnen nichtnur Geschéfte eine Senkungreklamieren,
die direkt vom Betriebs- und Publikumsoffnungsver-
botbetroffen sind. Eine Umsatzeinbussereichtbereits
aus. Diese Hintertlire konnte die Vermieter und den
Staat sehrteuer zu stehen kommen. Ohne direkten Be-
zug zur Notverordnung des Bundesrats, also ohne vom
Betriebsverbot betroffen zu sein, werden hier die un-
ternehmerischen Risiken eines Ereignisses und Ver-
luste vom Geschéftsmieter auf den Vermieter transfe-
riert. Wir sind damit nicht mehr weit davon entfernt,
dass Vermieter den regnerischen Sommer oder den
schneearmen Winter finanziell zu verantworten
haben.

Alsdann haben Vermieter nach den Vorstellungen
der WAK-S Kleinunternehmen und Selbststindig-
erwerbenden die Miete fiir zwei Monate ganz zu erlas-
sen, wenn die Bruttomiete den Betrag von 5000 CHF
nicht libersteigt. Das wird die tiberdurchschnittlich
vielen privaten Vermieter von solchen Geschéftsloka-
len schwer treffen.

Und schliesslich ldasst die WAK-S geflissentlich of-
fen, wie sie das Vorhaben in den unzéihligen Detailfra-
genunddie Priifung von Mietzinsen und Jahresumsat-
zen administrativzubewaltigen gedenkt. Daswird eine
biirokratische Ausgeburt. Der Bundesrat tut gut daran,
seinen Weg weiter zu beschreiten und die Motionen
der Wirtschaftskommission abzulehnen.

Das Coronavirus hat vor allem eines bewirkt: Eshat
unsere Werte und Uberzeugungen - und zuweilen auch
den gesunden Menschenverstand - pandemisch ange-
griffen. [ ]

Wirtschaft und Gesellschaft kommmen lang-
sam aus dem Lockdown. Nun kommt das
Parlament ins Spiel. Das verheisst nichts

Ort des Geschehens:
ausserordentliche
Session der eidgends-
sischen Riite in der
Bernexpo.

(FOTO: BERNEXPO)
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Dr. oec. HSG, ist
Herausgeber der
Zeitschrift Immobilia.
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-KURZMELDUNGEN

IN EIGENER SACHE
|
DELEGIERTEN-
VERSAMMLUNG IN
SCHRIFTLICHER
FORM

Das Présidium des SVIT
Schweiz hat beschlossen, fiir
den weiteren Verlauf des Jah-
res 2020 samtliche Prasenz-
veranstaltungen abzusagen.
Betroffen davon sind unter
anderem das SVIT Plenum
mit der Delegiertenversamm-
lung des SVIT Schweiz vom
19. Juni 2020 in Aarau, der
SVIT Campus vom 14./15.
September 2020 und die
Summit-Reise an die Welt-
ausstellung in Dubai. Die De-
legiertenversammlung des
SVIT Schweiz wird in Uber-
einstimmung mit der «Covid-
19-Verordnung 2» auf schrift-
lichem Weg durchgefiihrt.
Nicht betroffen von diesem
Entscheid ist die SVIT School
mit ihren Lehrgingen und Se-
minaren. Deren Durchfiih-
rung richtet sich nach den
Vorgaben des Bundesamts fiir
Gesundheit.

SCHWEIZ
|

Zur Regelung der Mietver-
héltnisse von Geschaftsfla-
chen sind im Vorfeld der aus-
serordentlichen Session vom
4.bis 7. Mai verschiedene par-
lamentarische Vorstdsse von
Kommissionen eingegangen.

RECHTSKOMMIS-
SION FORDERT
VERLANGERUNG
Die Rechtskommission des
Nationalrats hat an ihrer Sit-
zung vom 28. April mit Stich-
entscheid der Priasidentin
beschlossen, eine Kommissi-
onsmotion einzureichen, wel-
che den Bundesrat beauftragt,
die «Covid-19-Verordnung
Miete und Pacht» tiber den
31. Mai 2020 hinaus bis zum
13. September 2020 zu ver-
langern. Damit soll fiir Mieter
noch mehr Zeit geschaffen
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werden, um zu verhindern,
dass es aufgrund von Zah-
lungsriickstédnden bei Miet-
zinsen fiir Wohn- und Ge-
schéftsrdume zu
Kindigungen kommt.

MIETZINSBEFREI-
UNG FUR KLEINE
BETRIEBE

Die Wirtschaftskommissi-
on des Stinderats hat an ihrer
Sitzung vom 28. April eine
Motion verabschiedet, die
vom Bundesrat fordert, Klein-
unternehmen und Selbststdn-
digerwerbende finanziell zu
entlasten. Demnach soll Ge-
werbetreibenden, deren
Bruttomiete den Betrag von
5000 CHF pro Monat nicht
libersteigt, die Nettomiete flr
die Dauer von 2 Monaten
ganzlich erlassen werden.
Fir Bruttomieten von tiber
5000 CHF soll ein Anreizsys-
tem mit staatlicher Beteili-
gung die Verstandigung zwi-
schen Vermieter und Mieter
fordern.

MIETZINS-
REDUKTION AUF
30 PROZENT

Die Wirtschaftskommissi-
on des Nationalrats hat ihrer-
seits einen Vorstoss zur
Reduktion der Mietzinsbe-
lastung der von der «Covid-
19-Verordnung 2» betroffe-
nen Betriebe lanciert. Sie
verabschiedete am 21. April
eine Motion, die vom Bundes-
rat einen Erlass zur voriiber-
gehenden Mietzinssenkung
fordert. Demnach sollen Mie-
ter ihrem Vermieter grund-
sétzlich nur 30% der Miete
wihrend der Zeit schulden, in
der sie aufgrund der behordli-
chen Massnahmen geschlos-
sen bleiben miissen.

HEBT SICH AB.

In Langlebigkeit
und Kundenservice.

Unsere Maschinen sind robust und extrem
wartungsarm. Und der Kundenservice ist im Falle
eines Falles schnell und zuverldssig. Das freut
Vermieter und Mieter gleichermassen. Mehr Infos:
schulthess.ch/wasch-profi

+ SWISS | 175 years
MADE I since 1845

Q SCHULTHESS
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PROJEKTENTWICKLUNG

KONTINUITAT

SCHAFFT

VERTRAUEN

— Raumprogramm erstellen

— Beurteilung von 14 moglichen Standorten
durch die «Projektgruppe Gemeindehaus

Ruswil»

— Durchfuihrung der internen Umfragen bei

ihren Parteien und Organisationen

— Abstimmungen der Mitglieder der Pro-
jektgruppe

— Unabhéngige Nutzwertanalyse durch B+R

— Detaillierte Kostenindikatoren mit

5 Standorten

0
AN

Bild: ZVG

g

Engere Wahl von 5 Standorten, welche de-
taillierter durchleuchtet werden

) AUSGANGSLAGE

Die Zentrumsgemeinde Ruswil zahlt
flachenméssig zu den grossten Gemeinden
der Schweiz. Der geschichtstriachtige Ort
verfligtiiber ein Ortsbild von nationaler Be-
deutung. Einst wurde die CVP Schweiz im
katholischen Ruswil gegriindet. Seit 2010
treibt die Gemeinde die Planung einer Zen-
trumsiliberbauung samt neuem Gemeinde-
hausvoran. Durch das neue Gemeindehaus
will die Gemeinde einen Beitrag zur not-
wendigen Aufwertung des Ortskernes leis-
ten. Im Jahr 2014 wurde deshalb ein Pla-
nungskredit durch die Stimmbevolkerung
bewilligt, im Jahr 2017 wurde der Baukre-
dit von der Stimmbevolkerung klar abge-
lehnt. Dadurch ist ein finanzieller Schaden
entstanden. Auch wurde die Art und Weise
hinterfragt, mit welcher Bauprojekte in der
Gemeinde abgewickelt werden.

UmVertrauenzubilden, wurdeaneinem
runden Tisch zwischen den Beteiligten ei-
ne breit abgestiitzte Projektgruppe ins Le-
ben gerufen. Die dreizehnkopfige Projekt-
gruppe besteht aus je zwei Vertretern der
Ortsparteien, einem Vertreter des Gewer-
bevereins und von «Los! Ruswil», einem
Vertreter des Gemeinderates sowie leiten-
den Mitarbeitern der Gemeinde Ruswil als
Bauherren- und Nutzervertreter. Der Auf-

o
“
=

A~

Standort-
evaluation

et
Aad

von zwei Standorten

tragwurde von Brandenberger+Ruosch AG
(B+R) in den folgenden vier Phasen abge-
wickelt.

PHASE 1: RAUMPROGRAMM

Im ersten Arbeitsschritt wurden die
Grundlagen mittels Recherche und Inter-
views zusammengetragen. Eine Begehung
der bestehenden Gebdude zeigte den Be-
darf und den Handlungsspielraum am be-
stehenden Standort auf. Mit der Projekt-
gruppe wurde das Raumprogramm auf der
Grundlage der kantonalen Flichenstan-
dards fiir Verwaltungsbauten sowie Nor-
men zur Bemessung von Anlagen (Parking,
Schutzraume, Archiv etc.) erarbeitet.

Annahmen zur Regionalentwicklung
undderdamitverbundenen moglichen Auf-
teilung der Verwaltungsaufgaben unter den
Gemeinden sowie neue Jobprofile mit neu-
en Arbeitsplatz- und Arbeitszeitmodellen
fiihrten auf Basis der Personaleinsatzliste
zu den Angaben fiir die Bildung von Raum-
reserven. Das Raumprogramm wurde ta-
bellarisch und geschossweise aufgrund der
funktionalen und raumlichen Zusammen-
hange der einzelnen Verwaltungseinhei-
ten aufgebaut. Das von allen Mitgliedern
der Projektgruppe unterzeichnete Raum-
programm dient spéater bei der Standort-

Mehrheitsentscheidungen fiir eine Auswahl

Die Gemeinde Ruswil im Kanton
Luzern will mit Investitionsprojekten
das Potenzial im Dorfkern besser
nutzen.
soll kiinftig mit unterschiedlichen
Partnern abgewickelt werden.
TEXT— THOMAS ANDERMATT*

Eine Vielzahl von Projekten

Die Projektgruppe und der Gemeinderat be-
antragen den Stimmberechtigten, den
Standort fiir das zukiinftige Gemeindehaus
aus zwei Optionen auszuwahlen.

‘—

Standort-
abstimmung

. g
O

analyse als Kriterium fiir die Eignung ei-
nes Standortes.

PHASE 2: STANDORTANALYSE

Im zweiten Arbeitsschritt wurden mog-
liche Standorte von den Mitgliedern der
Projektgruppe eingebracht. Danach wur-
den in der Projektgruppe Standort- und
Ausschlusskriterien definiert. Es wurden
insgesamt 14 Standortvorschlige einge-
bracht. Der daraus entstandene Standort-
wettbewerb wurde analog zur Jurierung
eines Konkurrenzverfahrens ausgetragen:
Alle Standortoptionen wurden mit den
festgelegten Kriterien bewertet, wodurch
in einem ersten Rundgang fiinf Standor-
te ausgeschieden werden konnten. Jedes
Mitglied der Projektgruppe bewertete in
der Folge die verbliebenen Standorte un-
ter Anwendung der Ausschlusskriterien
individuell (= Selbstbild der Projektgrup-
pe). B+R hat aus der Aussenperspekti-
ve eine unabhingige Nutzwertanalyse
(= Fremdbild) mit tiber 30 Kriterien er-
stellt, welche im Anschluss an die Bewer-
tung mit dem «Selbstbild der Projektgrup-
pe»vergleichend diskutiert werden konnte.
Uber dieses abgestufte Ausscheidungsver-
fahren mit mehreren Rundgéingen verblie-
ben fiinf Standorte in der engeren Wahl.
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Flachenmissig zdhlt Ruswil zu den
grossten Gemeinden der Schweiz.
BILD: GEMEINDEVERWALTUNG RUSWIL

Schliesslich wurden die verbliebenen
Standorte mit rund einem Dutzend po-
tenzieller Kostenindikatoren verglichen
(zum Beispiel topografische und bauliche
Kostenindikatoren, mogliche Skaleneffek-
te durch Partizipation an einer Zentrums-
tberbauung). Die Standortanalyse bildete
die Grundlage fiir die Standortevaluation.

PHASE 3: STANDORTEVALUATION

Aus der Gesamtiibersicht der drei er-
wahnten Analysebestandteile (Selbstbild,
Fremdbild, Kostenindikatoren) hat die Pro-
jektgruppe zwei Standorte fiir eine Konsul-
tativabstimmung bestimmt. Die drei weite-
ren Standorte der engeren Wahl dienen als
Backup-Varianten. Dies fiir den Fall, dass ei-
ne der beiden favorisierten Varianten auf-
grund der Verhandlungen mit den Grund-
eigentlimern scheitern sollte. Im néchsten
Arbeitsschrittgaltes, die Machbarkeitinder
Phase der strategischen Planung sicherzu-
stellen; indem Grundeigentiimergespriche
und dariiber hinaus Absichtserklarungen
(LOI) erstellt und gegenseitig unterzeich-
net wurden. Damit konnten wertbeeinflus-
sende Faktoren wie der Landpreis und die
Regelung fiir diverse Kosteniibernahmen
zwischen den Parteien im Vorfeld der Ab-
stimmung den Stimmberechtigten bekannt
gemacht werden. Fiir beide Standorte wur-
den mit der Projektgruppe und mit den
Grundeigentiimern phasengerechte Pro-
jektpflichtenhefte erstellt.

Sédmtliche Dokumente aus den bisher
erwahnten Arbeitsschritten (Raumpro-
gramm, Standortanalyse/-evaluation, Pro-
jektpflichtenhefte) wurden von den ein-
zelnen Mitgliedern der Projektgruppe zur
Sicherstellung der korrekt erfassten Be-
diirfnisse unterzeichnetund der Verlaufder
Entscheidung protokolliert.

PHASE 4: STANDORTABSTIMMUNG

Die Projektgruppe und der Gemein-
derat beantragten den Stimmberechtig-
ten mittels einer umfassenden Botschaft,
den Standort fiir das zukiinftige Gemein-
dehaus aus den folgenden zwei Optionen
zu wahlen:

Standort Dorfkern Stidwest. Der Stand-
ort erhielt die hochste Gesamtpunktzahl.
Die Arealentwicklung und die Planung
beim Standortvorschlag Dorfkern Sid-
west (Areal Landi) ist bereits angelaufen.
Der Standort weist eine gute Sichtbarkeit
am Ort sowie sehr gute Erschliessungs-
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eigenschaften, kurzum eine gute Mikro-
lage im Zentrum der Gemeinde auf. Die
Platzverhéiltnisse lassen eine zwanglose
wirtschaftliche bauliche Lésung auf dem
Areal zu. Durch den Umstand, dass ein Are-
al von mehr als 5000 m® neu iiberbaut wer-
den kann, entstehen iiberdies klare Kos-
tenvorteile: Dies ganz konkret in Form von
Skaleneffekten bei der Parkierung, Teilen
der Gebaudetechnik, den Umgebungsar-
beiten und bei den Baunebenkosten. Zu-
satznutzungen konnen nach Bedarf bzw.
Nachfrage am Markt durch den Projekt-
entwickler realisiert und politisch losge-
16st vom Projekt Gemeindehaus betrach-
tet werden.

Standort Dorfkern West. Wesentliche
Projektbestandteile, welche zur Ablehnung
der Abstimmungum den Baukredit gefiihrt
haben, sind heute nicht mehr Bestandteil
des Projektes. Aufgrund der Hanglage, der
begrenzten Grundfliche und der hohen
Einbindetiefe in den Baugrund ist eine un-
terirdische Parkierung unwirtschaftlich
und die ortlichen Verhéltnisse lassen kei-
ne grosseren, oberirdischen Parkierungs-
flachen zu. Zum Landpreis hinzu kommen
bei dieser Standortoption die Kosten fiir
den Abbruch der Bestandsbauten und die
Entsorgung von belastetem Material.

WEITERES VORGEHEN

Um das Projekt «Neubau Gemeindever-
waltung» vorantreiben zu konnen, muss
ein Entscheid zum Standort geféllt wer-
den. Der Gemeinderat hat auf Antrag der
Projektgruppe entschieden, eine Konsul-
tativabstimmung durchzufiihren. Eine

Konsultativabstimmungist rechtlich nicht
bindend. Um den Entscheid breit abzustiit-
zen, erfolgt die Konsultativabstimmungim
Urnenverfahren. Nach der Konsultativab-
stimmung wird der Gemeinderat die Pla-
nung des Gemeindehauses am ausgewéhl-
ten Standort an die Hand nehmen. Es ist
davon auszugehen, dass den Stimmbe-
rechtigtenim Jahr 2021 ein Baukredit un-
terbreitet werden kann. Nach Abschluss
des Projektes ist geplant, die bestehen-
den Gemeindehausliegenschaften zu ver-
aussern oder einer neuen Nutzung zuzu-
fuhren. [

BRANDENBERGER+RUOSCH AG

Dienstleistungsfelder: Bauherrenberatung, Im-
mobilienberatung, Unternehmensberatung,
Hauptsitz in Dietlikon (Zurich), Niederlassungen
in Bern und Luzern. Das Unternehmen wurde
1965 gegriindet und hat rund 35 Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter. B+R beréat und fuhrt private
und 6ffentliche Bauherren treuh@nderisch bei
der Abwicklung von Investitionsprojekten. Der
Einsatz erstreckt sich Gber den gesamten Be-
reich des Bauens vom Hochbau, tiber den In-
dustriebau zum allgemeinen Tiefbau bis hin zum
Infrastrukturbau. Dabei werden sémtliche Pro-
jektphasen von der strategischen Planung (Pro-
jektentwicklung) Gber die Planung und Realisie-
rung (Projektsteuerung) bis zur Bewirtschaftung
(Immobilienberatung) abgedeckt.

*THOMAS ANDERMATT

Der Autor ist Projektentwickler bei
der Brandenberger+Ruosch AG.
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NEUER CAMPUS
DER UNI LAUSANNE

» ERNEURUNG DES CAMPUS

Auf einer Fliche von 90 Hektar — mehr als 100
Fussballfelder gross - erstreckt sich der Campus der
Uni Lausanne (UNIL). Er beherbergt nicht nur zahl-
reiche Grinflachen und Rebberge, sondern auch 35
Gebaude, die zum Teil veraltet sind. Die UNIL ge-
hort denn auch zu den grossen Energieverbrauchern
im Kanton Waadyt, die jahrlich mehr als 5 GWh Wir-
mebedarf und 0,5 GWh Strombedarf aufweisen. Bei
Energieeffizienz und -versorgung, aber auch bei
weiteren Aspekten wie der Mobilitdt oder der grau-
en Energie wollen die Verantwortlichen ansetzen
und durch verschiedene Massnahmen die Erneue-
rung des Campus vorantreiben. Als Leitlinie fir die-
ses langfristige Projekt dient die neue Auspriagung in
Transformation des Labels 2000-Watt-Areal, nach
welcher der Campus 2019 zertifiziert wurde.

PLANEN UND PRIORISIEREN

Die Zertifizierungist dabeinicht etwa der Endpunkt
des Transformationsprozesses, sondern symbolisiert
vielmehr dessen Beginn. Die Uni Lausanne verpflich-
tet sich damit, iiber einen Zeitraum von 20 Jahren be-
stimmte Zielwerte zu erreichen. Die Verwendung des
Standards half den Verantwortlichen der UNIL, die
Massnahmen zur Erreichung dieser Ziele zu planen.
Dabei nutzten sie die Kriterien des Standards nicht in

Der Genfersee ver-
hilft der Uni Lau-
sanne nicht nur zu
einem sehenswerten
Panorama, sondern
bietet mit seinem
Wasser auch einen
erneuerbaren Ener-
gietriger.

BILD: UNIL/

ALAIN HERZOG

Als Bildungsinstitution sieht sich die
Universitat am Ufer des Genfersees
in puncto Nachhaltigkeit in einer Vor-
bildfunktion. Die Institution transfor-
miert deshalb ihren Campus in den
nachsten zwei Jahrzehnten in ein
2000-Watt-Areal.

TEXT— DANIEL KELLENBERGER*

erster Linie, um das Zertifikat zu erhalten -, vielmehr
legten sie so die Prioritaten fest.

Als Erstes erstellte das Projektteam eine Ubersicht
zu den verschiedenen Gebiudetypen und deren ener-
getischem Zustand. Mit Blick auf die graue Energie
- einem der zentralen Aspekte bei 2000-Watt-Area-
len - entschied man sich, die veralteten Gebaude nicht
riickzubauen, sondern zu sanieren. Damit derlaufende
Lehrbetrieb durch die Sanierungen nicht beeintréich-
tigt wird, weichen die Nutzenden wihrend dieser Pha-
se in Neu- und Erweiterungsbauten aus. Diese Gebau-
de mit einer Flidche von 66 000 m? kann die UNIL flr
die Aufnahme zusétzlicher Studierender nutzen, so-
bald die Erneuerungen abgeschlossen sind.

2000-WATT-AREAL IN TRANSFORMATION

Das Zertifikat «2000-Watt-Areal» zeichnet Siedlungsgebiete
aus, die sich fur den Klimaschutz einsetzen und einen nachhal-
tigen Umgang mit Ressourcen vorweisen. Die neue Auspré-
gung in Transformation eignet sich fur Areale mit einem hohen
Anteil an Bestandsbauten. Um das Zertifikat zu erhalten,
erarbeitet die Arealtrdgerschaft eine Sanierungsstrategie fiir
die kommenden maximal 20 Jahre. Mit den darin enthaltenen
Massnahmen miissen am Ende des Betrachtungraums die
Zielwerte flr Primarenergie und Treibhausgasemissionen er-
reicht werden. Mit dem Zertifikat lassen sich auch bestehende
Quartiere kompatibel zum 2000-Watt-Areal transformieren.
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GROSSVERBRAUCHER SANIEREN

In der ersten Hélfte des 20-Jahre-Plans steht die
Komplettsanierung der sechs dltesten Gebaude auf
dem Campus an. Sie stammen aus der Zeit zwischen
1970 und 1990 und beziehen die Héilfte des aktuel-
len Heizenergiebedarfs. Dariiber hinaus sieht ein
Aktionsplan weitere Massnahmen zur Steigerung
der Energieeffizienz auf dem Geldnde vor. Zum ei-
nen wird der Betrieb bestehender technischer Ein-
richtungen optimiert, zum anderen werden effi-
zientere Gerdte eingesetzt. Neu installiert haben
Fachleute zum Beispiel die Beleuchtung und die
Luftungsanlagen.

Die benoétigte Elektrizitat liefern der Hochschule
unter anderem Photovoltaik-Module auf acht cam-
puseigenen Gebduden. Den auf total 8100 m? Flache
erzeugten Strom verbraucht die UNIL zu 80% selbst.
Bei der Warmeversorgung will die Uni in den néchs-
ten Jahren ebenfalls von fossilen Energien wegkom-
men. Heute stammen noch 90% des Warmebedarfs
von Ol- und Gasheizungen. Zentrale Wasser-Was-
ser-Warmepumpen sollen die Wiarmeversorgung
des Areals spatestens ab 2027 vollstindig abdecken,
sodass fast keine fossilen Energietrdger mehr no-
tig sind. Die Warmepumpen werden die Energie des
Wassers aus dem nahegelegenen Genfersee nutzen,
um Wirme zu erzeugen. Lingerfristig sieht die Uni
Lausanne zudem die Sanierung von &lteren Gebau-
den sowie weitere Massnahmen vor, um den Ener-
gieverbrauch zu reduzieren.
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STUDIERENDE ENGAGIEREN SICH

Das Mobilitédtsverhalten der rund 20 000 Perso-
nen,diejeden Tagdie UNILbesuchen, erfasstdie Uni
regelméssig mit umfangreichen Studien. Die Hoch-
schule ist mit drei Bus- und einer Metrolinie bereits
gut an den OV angeschlossen. Fiir Autos stehen rund
1600 Parkplitze zur Verfligung, wobei diese Zahl
nicht erhoht wird, auch wenn sich kiinftig mehr Stu-
dierende einschreiben. Das weitlaufige Geldnde ist
zudem bereits heute sehr velofreundlich: Man kann
aufdem Campus problemlos mit dem Fahrrad von ei-
nem Gebiude zum anderen fahren. Untersuchungen
fur die Nachhaltigkeitsstrategie haben aber gezeigt,
dass die Anbindung der Velowege an die benachbar-
ten Gemeinden noch verbessert werden kann.

Damitdieumfassenden Ziele des Campuserreicht
werden, miissen auch die Nutzenden miteinbezo-
gen werden. Das funktioniert bei der UNIL erfreu-
lich gut: Ein Team von vier Studierenden entwickelte
zwischen 2015 und 2016 - also vor der Zertifizie-
rung — wihrend mehrerer Monate Ideen zur Reduk-
tion des Energieverbrauchs in ihrem Gebédude. An-
schliessend lud es 300 Studierende und Forschende
aus verschiedenen Abteilungen zu Workshops ein.
Daraus entstand die Idee, wihrend sechs Monaten
Thermometer und Stromzéhler in bestimmten Réu-
men zu installieren, um die Nutzenden fiir das The-
ma Energieverbrauch zu sensibilisieren. Mit Erfolg:
Der Strombedarf reduzierte sich um 6%, der Heiz-
bedarf gar um 20%. Diese Resultate und das positive
Echo fiihrten dazu, dass das Projekt ab 2020 auf die
gesamte Hochschule ausgeweitet wird. So tragt das
Label «2000-Watt-Areal in Transformation» direkt
und indirekt dazu bei, dass sich der Campus der Uni
Lausanne nachhaltig entwickelt. [ ]

*DANIEL
KELLENBERGER

Der Autor ist Kultur-
ingenieur ETH und
seit 2010 flr Intep
tatig. Ausserdem
arbeitet er seit 2018
als Projekt- und Regio-
nalleiter «2000-Watt-
Areal».
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RESEARCH & MARKTANALYSE
Die Zeiten, in denen Neubauten
problemlos Kaufer und Mieter finden,
sind vorbei. Heute ist es match-

MARKTRISIKEN
MINIMIEREN

» PLANUNG UNTER UNSICHERHEIT

Was haben ein institutioneller Inves-
tor mit einem grossen Entwicklungsareal
im Raum Lausanne und ein Family-Office
mit einem Projekt fiir einen Ersatzneubau
von sechs Mehrfamilienhdusern im Raum
Zirich gemeinsam? Beide machen sich
Sorgen um die Absorption ihrer Projekte
- obwohl ihre Vorhaben eine hohe Stand-
ortqualitdt aufweisen und die Vermietung
der geplanten Wohnungen keine grosse
Herausforderung sein sollte. Thre Beden-
ken sind durchaus berechtigt, wie generell
steigende Leerstandsquoten und harzen-
de Konkurrenzprojekte im Umfeld zeigen.

Das Entwicklungsprojekt in Lausanne
liegt an gut erschlossener Lage unweit des
Campus der renommierten EPFL. Vorge-
sehen sind mehrere grossvolumige Mehr-
familienhiuser mit einem geringen Anteil
an Gewerbefldchen. Die zu beantworten-
den Schlisselfragen sind: Wer soll diese
Wohnungen zu welchem Preis mit welcher
Ausstattung mieten - und welche Nut-
zer eignen sich fiir die Gewerbefldchen?
Wie viele Erdgeschossnutzungen ver-
tragt es auf dem Areal und wo sollen diese

entscheidend, Produkt und Pricing
genau auf die Mikrolage auszurichten -
und das nicht nur in Regionen mit ho-
hen Leerstanden.

TEXT— PATRICIA REICHELT*

Friihzeitige Analysen und Abkldrungen 16sen zwar

tung gegeniiber.

BILD: ISTOCK

angeordnet werden? Und zuletzt: Wie wer-
den die zahlreichen Grossprojekte im Um-
feld den Standort und die Absorption be-
einflussen?

Eine detaillierte Standort- und Markt-
analyse kann einen ersten Aufschluss ge-
ben. Doch die zur Verfiigung stehenden
Daten basieren mehrheitlich auf einer
Riickschau. Zusammen mit der mehrjahri-
gen Planungs-, Bewilligungs- und Baupha-
se entsteht so eine grosse Zeitliicke zwi-
schen Analyse und Erstbezug. Wichtig sind
deshalb zusétzliche Entscheidungsgrund-
lagen, die dazu beitragen, die Marktrisiken
zu minimieren. Wir nutzen dafiir grund-
sétzlich drei Mo6glichkeiten.

MIT MODELLIERUNGEN IN
DIE ZUKUNFT SCHAUEN

Eine erste Option sind Modellierungen
der geplanten Immobilien- wie auch In-
frastrukturprojekte zu einem ausgewéhl-
ten Zeitpunkt - beispielsweise zwei Jahre

Kosten aus. Diesen steht jedoch ein um ein Vielfaches
grosserer Mehrwert durch eine erfolgreiche Vermark-

nach dem Erstbezug des Projekts. Diese
Modellierungen bieten beispielsweise das
international tatige Zlircher Unternehmen
Senozon an. Im konkreten Fall wurden zu-
dem die Modellrechnungen qualitativ auf
Basis von verhaltensorientierten Erkennt-
nissen durch das spezialisierte Ziircher
Unternehmen Urban Psychology erganzt
und interpretiert. Ein solches auf mehrere
Methoden abgestiitztes Vorgehen ist zwar
komplex, ergibt aber einklares Ergebnis: Es
macht ersichtlich, wo sich wie viele Men-
schen im Raum bewegen werden. Davon
kann abgeleitet werden, wie viel Nutzungs-
potenzial insgesamt aufgrund der Bewoh-
ner und Passanten besteht und wo welche
Erdgeschossnutzungen positioniert wer-
den sollten.

BEFRAGUNG UND ANBINDUNG
POTENZIELLER NUTZER

Eine zweite Option, Marktrisiken zu
minimieren, ist das Projekt respektive
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ausgewihlte Nutzungen und Flachen spe-
zifisch auf konkrete potenzielle Mieter zu
adaptieren und diese falls moglich in ei-
ner frithen Phase anzubinden. Dieser An-
satz bewegt sich zwischen Research und
tatsdchlicher Vermarktung. Im Lausanner
Beispiel etwa wurden Interviews mit Be-
treibern von Studentenwohnheimen oder
mit Betreibern von Technoparks wie auch
deren jungen, wachsenden Unternehmun-
gen liber ihre zukiinftigen Bediirfnisse ge-
fithrt. Voraussetzung fiir dieses Vorgehen
ist eine fundierte Kenntnis des Projekts
und ein Vertrauensverhaltnis zwischen der
Investorin und dem Immobiliendienstleis-
ter, der in ihrem Namen oder auch diskret
solche Abklarungen trifft.

EINBEZUG VON BERATENDEN
VERMARKTERN

Die dritte und dusserst bewéhrte Opti-
on, um das Marktrisiko zu minimieren, ist
der Einbezugvonberatenden Vermarktern.

ANZEIGE

NEU: SikaRoof® AT

Dasmiissen nicht zwingend jene Vermark-
ter sein, die schlussendlich die Erstver-
mietung libernehmen. Au contraire: Im
Lausanner Projekt erwiesen sich die bei-
gezogenen Vermarkter aus dem lokalen
Marktgebiet als hilfreicher Spiegel fiir die
Ergebnisse, Plidneund Vorstellungenunter-
schiedlicher Projektbeteiligter - vom Ana-
lysten bis zum Architekten und zur in der
Deutschschweiz verankerten Investorin.
Auch das zu Beginn genannte Projekt ei-
nes Family-Offices im Raum Ziirich profi-
tierte von beigezogenen beratenden Ver-
marktern. Diese trugen massgeblich dazu
bei, dass Pflichtenheft fiir den Ersatzneu-
bau der Planer zielgruppenspezifisch zu
schéarfen, die Anforderungen der zukiinf-
tigen Mieter zu integrieren und es markt-

gerecht zu positionieren. Nicht zuletzt
wurde zudem die Ertragsseite des Pro-
jekts optimiert. Dies fiihrte zu attraktiven
Mietangeboten, die im Sinne der nachhal-
tigen Vermietung nichtbis an die Oberkan-
te kalkuliert sein mussten.

Diese drei Massnahmenoptionen sind
keine Garantie flir eine ausnahmslos er-
folgreiche Erstvermietung. Sie kénnen
aber - wie verschiedene Beispiele aus der
jungsten Zeit zeigen — das Marktrisiko von
Investoren fiir eine Projektentwicklung
minimieren und zu einem ruhigeren Schlaf
der Akteure beitragen. [ ]

*PATRICIA REICHELT

Die Autorin ist Leiterin
Research & Marktanalyse
der CSL Immobilien AG.

WIR HABEN DIE GRENZEN
FUR DACHABDICHTUNGEN
NEU DEFINIERT!




IMMOBILIENWIRTSCHAFT
DETAILHANDEL

ERDGESCHOSSE
SIND KEINE
SELBSTLAUFER

Quelle: Nachfragersegmente Fahlander Partner, BFS.

Dienstleistungsverkaufer (Reinigung, Coiffeur, Apotheke, Blumenladen ...)
Discounter und grossere Supermarkte

Nahversorger (Backerei, Metzgerei, kleine Supermarkte etc.)
Spezialgeschafte (Vinothek, Antiquitatengeschaft etc.)
Standortgeneralisten (Mobelfach-, Sport-, Spielwarengeschaft etc.)
Shoppinggeschiafte

Fachmarkte

Waren- und Kaufhauser

Reisebiiros (ohne Backoffice)

Gastronomie

Kinderkrippen

Architekturburos

Werbe- und Marktforschungsunternehmen

Zahnarztpraxen

Physiotherapeuten, Podologen, Hom&dopathie etc.

Ateliers fur Textil-, Schmuck- und Grafikdesign

» ABNEHMER GESUCHT

Esist bereits zigfach erzahlt: Der Detailhandel ist
strukturell im Wandel. Und damitist auch die Erdge-
schossnutzung und -planung gefordert. Der Detail-
handel ist nicht nur mengenmaéssig das wichtigste,
publikumsintensive Segment, sondern auch auf-
grund seiner zentrumsgenerierenden Eigenschaf-
ten. Die damit einhergehenden Herausforderungen
sind den Akteuren wie den Planern oder der Immobi-
lienwirtschaft bewusst. Publikumsintensive Erdge-
schosse sind an den meisten Lagen keine Selbstlaufer
mehr,und die Differenz zwischen den Quadratmeter-
mieten von Verkaufsfliachen und alternativen Nut-
zungen ist am Abnehmen.

Werden dadurch jetzt weniger Geschéftserdge-
schossflachen produziert? Dem ist nicht so. Zahlen
gefillig? Der Anteil von Wohngebduden mit Neben-
nutzung am Bestand von Gebiduden mit Wohnungen
nimmt zwar in der Tendenz leicht ab und lag 2018
bei knapp tiber 11%. Betrachtet man nur Mehrfa-
milienhduser (MFH), werden noch immer 11% der
MFH-Neubauten mit Mischnutzung erstellt. Schaut
man sich die investierten Franken an, was die Pro-
jektgrossen mitberticksichtigt, fliesst noch immer -
und dies relativkonstant tiber die letzten Jahre - fast
ein Viertel der MFH-Neubauinvestitionen in Mehr-
familienhduser mit Nebennutzung. Im Zuge der re-
gen Wohnungsproduktion kommen somit in Agglo-
merationsgemeinden, aber auch in periphereren

Das Credo von lebendigen Erd-
geschossen gilt immer weniger

und fordert sowohl von den Projekt-
entwicklern als auch von den kommu-
nalen Planungsinstrumenten neue
Herangehensweisen.

TEXT— RAPHAEL SCHONBACHLER*
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Wohnquartieren beachtliche Erdgeschossmengen
auf den Markt, fiir die es einen Abnehmer benotigt.
Demgegeniiber steht ein Riickgang vieler klassischer
Detailhandelsgeschifte, wie die Abbildung zeigt.

Dennoch kann man den Immobilienakteuren
und der Planung in vielen Fillen keine falschen
Markteinschétzungen oder irrationales Verhalten
unterstellen. Zum einen bestehen fiir Erdgeschos-
se grundséatzlich Alternativen zum Detailhandel
(siehe Abbildung), sodass keine Gefahr des Endes
von lebendigen Erdgeschossen befiirchtet werden
muss. Und zum anderen ist die heute (noch) vor-
herrschende erzwungene Nutzungsdurchmischung,
die zu einer Uberproduktion von gewerblichen Erd-
geschossflichen fiihrt, eine Reaktion auf die vieler-
orts unerwiinschte Entwicklung der fragmentierten
mobilitdtsstiftenden Zentralitit der letzten Jahr-
zehnte und auf wenig lebhafte monofunktionale
Wohnsiedlungen.

MARKTPOTENZIAL ABKLAREN

Dennoch bestehen bei den Erdgeschossen offen-
sichtliche Herausforderungen. Es liegt in der Natur
der Sache, dass ein grundsétzliches Spannungsfeld
zwischen verbindlichen Verordnungen, dem Eigen-
tumsschutz und dem Gleichheitsgebot und auf der
anderen Seite dem Wunsch nach flexiblen und dy-
namischen Nutzungsmoglichkeiten besteht. Darii-
ber hinaus sind die Erdgeschosse als Verbindung von
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Innen- und Aussenraum von 6ffentlichem Interes-
se und generieren bei attraktiver Umsetzung einen
sogenannten externen Nutzen, der die Immobilien-
eigentiimer - im Vergleich zu der Skalierbarkeit von
Obergeschossen weisen publikumsintensive Erd-
geschosse einen Planungsmehraufwand auf - zu ei-
ner Art Trittbrettfahrer-Verhalten verleiten kann.
Man iiberléasst es lieber dem Nachbarn, sich um das
Risiko und den Konzeptionsaufwand fiir einen Par-
terre-Attraktor zu tragen, zumal die damit verbun-
denen Larmemissionen moglichst die eigene Liegen-
schaft nicht beeintrichtigen soll.

Wie soll man nun den Herausforderungen und
Verdnderungen entgegentreten? Heute bestehenvie-
lerorts im Wesentlichen zonenbasierte Vorschrif-
ten und Verbote wie z. B. der Ausschluss von Erd-
geschosswohnen und Mindestgeschosshohen im
Erdgeschoss. Sondernutzungspldne wiirden zwar
eine erhohte bau- und nutzungsrechtliche Flexibi-
litdt ermoglichen, zu oft werden aber dieselben un-
differenzierten Formulierungen in die Reglemente
tbernommen. Um zum einen das Ideal der nutzungs-
durchmischten undlebendigen Stadtquartiere zu er-
reichen und zum anderen keine leerstehenden Fla-
chen zu produzieren, ist es naheliegend, dass sowohl
die Rahmensetzungsseite als auch die Entwickler auf
die sich &ndernde Nachfrageseite reagieren miissen.
Hier ist die Immobilienbranche gefordert, dass Pro-
jektentwicklungen in einer frithen Phase mittels Be-
darfsanalysen das Marktpotenzial von Erdgeschoss-
nutzungen abkliren und hierbei die Funktionalitét
deseigenen Standorts und das Einzugsgebiet beriick-
sichtigen.

Die einfache Regel, dass die Dichte bzw. die Aus-
nitzungsziffer und die Zentralitiat die Art der Erd-
geschossnutzung definiert, greift zu kurz. Wie schon
in einem der letzten Immobilia-Artikel aufgezeigt,
befinden sich zu viele Verkaufsflaichen heute an un-
terdurchschnittlichen Mikrolagen. So besteht etwa
bei grosseren Wohniiberbauungen oft nur Potenzi-
al fiir einen Coiffeur oder einen kleinen Nahversor-
ger, wihrend die Behorden mittels Bauordnung oft-
mals auf mehr Verkaufsflichen abzielen, auch wenn
sie in der Regel die Nutzung relativ offen formu-
lieren. Ganz generell braucht es Mut fir alternati-
ve Nutzungen wie Hochparterre-Wohnen, Business
Services, Kinderkrippen oder Atelierflachen. So eig-
nen sich Hochhéuser oder grossere Arealiiberbau-
ungen aufgrund ihrer hohen Anzahl Wohnungen gut
fiir gemeinschaftlich genutzte Rdume wie zumiet-
bare Biiros, Co-Working, Fitnessrdume etc. Flexi-
bel nutzbare Rdume koénnen fiir Erdgeschosslagen
mit geringen Passantenfrequenzen einen Mehrwert
fiir eine gesamte Siedlung schaffen. Die geringeren
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Marktmieten von gewerblichen Nutzungen wie Ate-
liers sollten hier allerdings nicht verleiten, diese An-
gebote mit Uber den Markpreisen liegenden Woh-
nungen querzufinanzieren.

FLEXIBLE PLANUNGSINSTRUMENTE NOTIG

Auchistgemaéss den Erfahrungen von FPRE meist
und in zunehmendem Masse eine Konzentration der
publikumsintensiven Flachen an einem Punkt-nicht
inder Flache - angezeigt. Schnell wird die notwendi-
ge Menge an Kundinnen und Kunden fiir das Uberle-
ben eines Geschafts unterschitzt. Wahrend ein mit-
telgrosses Coiffeurgeschift rund 500 Personen zum
wirtschaftlichen Uberleben bendtigt, sind es etwabei
Kleiderboutiquen schon deutlich mehr. Noch oft wer-
den fiir mischgenutzte Gebaude Mieter wie ein Rei-
sebiliro oder eine Zahnarztpraxis eingeplant, obwohl
bei Letzterer etwa die Tendenz zu Gruppenpraxen
und die vorherrschende Praxis der Ubernahme von
bestehenden Praxen durch junge Zahnirzte kaum
Nachfragen zulassen. So geht die Stadt Ziirich unse-
rer Meinung nach den richtigen Weg mit den «Er-
ginzungsplianen Erdgeschosse», mit denensie gezielt
zentrale Lagen (Platze- und Strassenridume) definiert
und Vorgaben macht, statt ganze Zonen gleich zu be-
handeln. Dabei kénnen OV-Haltestellen als einfaches
Kriterium oder Passanten-Frequenzmodelle und Mi-
krolageratings fiir eine differenzierte Ausscheidung
von Flachen mit gentigend Potenzial fiir Detailhandel
oder Gastronomie verwendet werden.

Bei der Rahmensetzung inkl. Bau- und Zonen-
recht werden wir wohl eine Zunahme von stadte-
baulichen Leitbildern bzw. Regelwerken mit Aus-
sagen zu Teilrdumen, differenzierten Instrumenten
und flexibleren Strategieansidtzen sowie von ge-
samtstadtischen, aber massgeschneiderten Heran-
gehensweisen mit Beriicksichtigung sémtlicher Sta-
keholder sehen. Hier gibt es schon gute Bemithungen
von Stadten. Fir grossere Gemeinden ist es zielfiih-
rend, die Analyse der Nachfrage- und Angebotssitu-
ation als Ausgangslage mit stddtebaulichen Unter-
suchungen zu verkniipfen, um Profile fiir einzelne
Platze und Strassenabschnitte herauszuarbeitenund
zu stiarken. Resultieren kann ein Nutzungsmanage-
ment fir Innenstiddte, welches die Nutzung dieser
Platze und Abschnitte organisiert und regelt. Bei pe-
ripheren Standorten wiirde eine Abkehr der erzwun-
genen Durchmischung und eine Betonung der Quali-
taten von Erdgeschoss-Wohnen sowie der weiteren
zuvor genannten Nutzungen mittels Erweiterung
der Handlungsspielrdume nicht schaden. Dass es ge-
nerell eine einfache und raschere Bewilligungspra-
xis bendtigt, um etwa Zwischennutzungen von Pop-
up-Stores zuvereinfachen, diirfte bereits samtlichen
Verantwortlichen bewusst sein. [ ]

*RAPHAEL
SCHONBACHLER

Der Autor ist Partner
bei Fahrlander Partner
Raumentwicklung
(FPRE).
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ANREIZE AM HYPO-
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) DIE PRIVATE VERSCHULDUNG
NIMMT WEITER ZU

Die private Haushaltsverschuldung
stellt eine kritische Grosse fiir die Gesund-
heiteiner Volkswirtschaft dar. Wahrend eine
steigende private Verschuldung anfinglich
den Konsum und das Wirtschaftswachstum
ankurbelt, sind ab Uberschreitung gewisser
Schwellenwerte negative Konsequenzen zu
erwarten. Die Verschuldung der schweizeri-
schen Haushalte wies in den letzten Jahren
steile Wachstumsraten auf und liegt zurzeit
bei 128% des Bruttoinlandsprodukts (BIP,
siehe Abbildung 1). Hypothekarkredite stel-
len mit knapp 95% den grossten Anteil die-
ser Verbindlichkeiten dar.

Historisch betrachtet ist diese Ent-
wicklung nicht neu und kann daher mit
dem Zinsumfeld nicht ausreichend erklart
werden. Die Geldpolitik ist oftmals nur Ver-
starker moglicher Fehlallokationen, wohin-
gegen systeminhérente Faktoren weitaus
entscheidender sind. Nachlissige Kredit-
vergabestandardsin einem zahlungsschwa-
chen Kundensegment fiihrten bereits in der
Subprime-Krise zuerst zu einer Immobili-
enblase und miindeten schlussendlich in ei-
ner globalen Finanzkrise. Nichtsdestotrotz
fokussierten sich die darauffolgenden Regu-
lierungsmassnahmen grosstenteils auf den
Bankensektor und nur im geringen Ausmass
auf die Kreditnehmer. Die Ausgestaltung
und der Zugang zum Banken- und Finanz-
sektor sind international betrachtet immer
noch heterogen - trotz beobachtbarer Kon-
vergenz bei den Kreditvergabestandards.

FRA BEL ESP

DAS PARADOXON SCHWEIZ

Die Schweiz ist ein wohlhabendes Land
mit der am héchsten verschuldeten Bevol-
kerung und weist trotzdem eine der welt-
weit geringsten Wohneigenheimquoten
auf. Diese anfanglichen Widerspriiche las-
sen sich anhand der systemischen Eigen-
schaften des Kreditmarkts sowie des Steu-
ersystems entschirfen. Einerseits ist der
Erwerb von Immobilieneigentum im Ver-
gleich zum Einkommen relativ teuer. An-
dererseits steht der Zugang zum Kredit-
markt, aufgrund vergleichsweiser strenger
Kreditvergabekriterien, nur einem rela-
tiv kleinen Teil der Bevolkerung offen. So
werden durchschnittlich nur 65 Prozent
des Gebidudewerts beliehen (Loan-to-Va-
lue, LTV), was einen relativ hohen An-
teil an Eigenkapital voraussetzt. Fiir die
Tragfidhigkeitsberechnung wird ein hypo-
thetischer flinfprozentiger Zinssatz an-
genommen und der daraus resultierende
Schuldendienst darf das verflighare Haus-
haltseinkommen zu maximal einem Drit-
tel belasten.

Gleichzeitig schafft das Steuersystem
mit der Beriicksichtigung des Eigenmiet-
werts, bei gleichzeitiger Anerkennung von
Schuldzinsbelastungen, Anreize eine be-
reits eingegangene Verschuldung aufrecht-
zuerhalten. Um die Steuerbelastung zu op-
timieren wird ein Individuum versuchen,
den Eigenmietwert so lange wie moglich
mit einer anndhernd gleich hohen Zins-
belastung zu minimieren. Dies wird er-
leichtert, da die Schweiz eines der wenigen

Schweizerische Privathaushalte zéahlen
zu den hoch verschuldeten. Ob dies
die gesamtwirtschaftliche Stabilitat
gefahrdet, ist nicht zuletzt abhangig
von den gesetzten Anreizen des
Kreditmarkts und der Steuerpolitik.
TEXT— MANUELA PURER*

PRT USA GBR SWE KOR CAN NOR NLD DNK AUS CHE

Lander ist, welches ab Erreichen eines be-
stimmten LTV-Schwellenwerts keine Til-
gungspflicht mehr kennt. Der Kéufer kann
somit zu einer Art Dauerschuldner wer-
den. Je nachdem wie sich das Lebensein-
kommen entwickelt, kann dies nicht nur
den Einzelnen belasten, sondern auch ein
systemisches Risiko bergen.

EIN ROBUSTES SYSTEM FUR DIE
ZUKUNFT

Gehen nun von diesen Verschuldungs-
raten Gefahren aus, wenn das System mit
einem positiven Zinsschock konfrontiert
wird? Das zur Analyse verwendete 6kono-
metrische Modell schockt dabei den Zins-
aufschlag. Dieseristdie Differenzzwischen
dem Hypothekarzinsund der Staatsanleihe
gleicher Laufzeit. Insbesondere im Umfeld
von Null- oder Negativzinsenistdieser aus-
sagekraftiger als der reine Leit- oder Hypo-
thekarzinssatz. Denn sinkende Zinsen wer-
den oftmals nicht im gleichen Umfang an
die Kreditkunden weitergegeben.

Die letzten 20 Jahre spiegeln diese Ent-
wicklung fiir die Schweiz wider und zeigen
trotz sinkender Leitzinsen und niedrige-
ren Hypothekarzinssitzen einen deutli-
chen Anstieg des Zinsaufschlags (siehe
Abbildung 2). Die Auswirkungen des Zins-
schocks werden anhand von makrodko-
nomischen Variablen wie dem BIP, dem
Konsum, der Verschuldungshéhe und dem
Schuldendienst analysiert. Insgesamt las-
sen die Ergebnisse fiir die Schweiz keinen
Grund zur Sorge aufkommen. Sowohl die
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Wirtschaftsleistung wie auch der Konsum
reagieren schwach auf einen Zinsanstieg,
und die endgiiltige Erholung dauert weni-
ger als drei Jahre. Der Schuldenabbau wird
nicht forciert, wodurch der zu erwartende
Schuldendienst etwas ansteigt. In heran-
gezogenen Vergleichsldndern wie Kanada
oder Australien manifestiert sich ein Zins-
schock vollig anders. Beide Lander haben
mit teils massiven Riickgdngen des Kon-
sums sowie der Wirtschaftsleistung zu
rechnen.

DasFehlendersteuerlichen Beriicksich-
tigung von Schuldzinsen fiihrt dazu, dass
eine Zinserhohung ausschliesslich zu Las-
ten der Kreditnehmer geht. Zusatzlich be-
stehtin Kanadaeine Tilgungspflichtinnert

ANZEIGE
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. Zinsaufschlag

25 Jahren. Beide systeminhéarenten Fakto-
ren fithren dazu, dass es zu einem verstark-
ten Schuldenabbau kommt und in weiterer
Folge zu einem sinkenden Schuldendienst.
Im Gegensatz dazu scheint das schweize-
rische System eine gewisse Robustheit zu
schaffen, welche zum Teil auf zwei Fakto-
ren zurlickgefithrt werden kann. Erstens
kann durch die Ausgestaltung des Steuer-
systems eine erh6hte Zinsbelastung durch-
gereicht werden und muss somit nicht
mittels Konsumreduktion erwirtschaf-
tet werden. Zweitens verschaffen flexible
Tilgungsmodalitdten zusatzlichen Spiel-
raum. Der wohl entscheidendste Faktor ist
jedoch die restriktive Auslegung der Trag-
fahigkeit, welche den Zugang zum Kredit-

Rechnungswesen
far Immobilien

www.huwiler.swiss

N~
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markt zwar fiir viele beschrankt, aber da-
fur auch die Gefahr des Zahlungsausfalls
minimiert. Eine hohe Verschuldungsquo-
te stellt allein noch keinen Grund zur Sorge
dar, gianzlich ausser Achtlassen sollte man
diese aber dennoch nicht. [

*MANUELA PURER

- Die Autorin ist Real Estate Port-
folio Manager bei der Piihringer
Residential AG.




POT E N Z IA L Als einer der fihrenden Entwickler, Total- und Generalunter-
nehmer der Schweiz entwickeln wir alle Arten von Projekten —
von BUro-, Industrie- oder Wohnbauten bis zu komplexen
E R K E N N E N f— Laborbauten, Sportarenen und ganzen Stadtarealen.
Wir schaffen Immobilien, die Partnern, Nutzern und Investoren

P E R S P E K I IV E N nachhaltigen Mehrwert bieten. Und die auch nach ihrer
Realisierung noch begeistern.
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IMMOBILIENWIRTSCHAFT
KOMMENTARE ZUR CORONA-KRISE

IMMOBILIENMARKT

AUF DEM
PRUFSTAND

[
L

TEXT— GUNNAR GARTNER*

GESCHLOSSEN

-

» STIMMEN DER GROSSEN BEWERTUNGSHAUSER

Die Kommentare der Fachexperten wurden am 15. April 2020 aufgenommen. In den aktuell rasch sich
verdndernden Méarkten konnen einzelne Aussagen in diesen Artikeln zum Zeitpunkt der Veroffentlichung
bereitstiberholt sein. Aus diesem Grund verweisen wir gerne auf Publikationen der befragten Gesellschaf-
ten, die die aktuelle Lage laufend monitoren und entsprechend informieren. [ ]

«MARKTTRANSPARENZ WIEDER HERSTELLEN»

Die globale Krise bringt auch die Bewer-
tungsindustrie in Bedrangnis: Welche
Herausforderungen sind aus Sicht von JLL
national und international in Bezug auf die
Halbjahresabschliusse zu erwarten?

Bewertungsannahmen miissen sich stets auf aktu-
elle und vergleichbare Marktdaten abstiitzen. Jedoch
sind bei plotzlichem Eintreten von Marktturbulenzen
selbstdiejiingsten Transaktionen nicht mehrrepriasen-
tativ, da diese womoglich auf Entscheide vor der Krise
zuriickzufiihren sind. Seit dem Ausbruch der COVID-
19-Krise beobachtet JLL in einigen Regionen und Sek-
toren weltweit einen zum Teil signifikanten Riickgang
der Marktaktivitaten. Am stiarksten betroffen sind in-
ternationale Investitionsstandorte, die von ausldndi-
schem Kapital dominiert werden. Méarkte mit einer so-
lideninldndischen Nachfrage nach Immobilien- wie die
Schweiz - verhalten sich bisher vergleichsweise resis-
tenter. Nichtsdestotrotz sind auch hierzulande Markt-
korrekturen zu erwarten.

In Zeiten, in denen die jingsten Marktberichte an
Relevanz verlieren, kann nur derjenige plausible Be-
wertungsannahmen treffen, der die Mieter- und Trans-

IMMOBILIA/Mai 2020

aktionsméirkte tagesaktuell verfolgt. Die wenigen vor-
handenen Marktdaten sind vom Bewerter nach bestem
Wissen und Gewissen zu adaptieren. Aus Sicht von JLL
istdamitzurechnen,dassdasLeckderMarkttransparenz
per Mitte 2020 noch nicht vollumfanglich geschlossen
sein wird. Die bevorstehenden
Halbjahresbewertungen der Im-
mobiliengesellschaften werden
daher aller Voraussicht nach ei-
ner erhohten Bewertungsunsi-
cherheit im Sinne der interna-
tionalen Bewertungsstandards
geméss RICS Red Book unterlie-
gen. Das bedeutet nicht, dass die
Bewertungen per se unverliss-
lich sind. Die Deklarierung wird
vielmehr verwendet, um gegen-
uber allen Parteien transparent
zu sein, womit die Bewertungs-
ergebnisse - unter den gegen-
wartigen aussergewohnlichen
Umstédnden — mit einer erh6hten
Vorsicht zu verwenden sind.

Wie wirkt sich die globale Krise auf
den Schweizer Immobilienmarkt aus?
Der Prasident der Bewertungsexper-
ten-Kammer SVIT Gunnar Gartner
MRICS befragte die fur den Bereich
Immobilien verantwortlichen Leiter
der PrUfungsgesellschaften.

DANIEL MACHT
MRICS, Senior Vice
President und

Head Valuation,

JLL Schweiz




IMMOBILIENWIRTSCHAFT
KOMMENTARE ZUR CORONA-KRISE

«BANKEN REAGIEREN KONSERVATIV»

Bewertung ist eine stichtagsbezogene
Prognose der Zukunft. Wie konnten sich
die Marktentwicklungen schon bald auf
die Bewertungsparameter auswirken?

Im Generellen sind Marktwerte durch zwei Kompo-
nenten definiert: die Entwicklung der Cashflows und
die Diskontierungresp. Kapitalisierung. Beide Kompo-
nenten werden einzig von der Marktentwicklung vor-
gegeben. Wirkonnen die aktuelle Marktentwicklungin
dreiwichtige Parameter zusammenfassen. Erstens die
sogenannte «Rent Collection»: Es ist rechtlich nicht
klar, inwiefern heute ein Mieter die Verpflichtung hat,
seine Miete zu zahlen. Entsprechend wurden bereits
per 1. April wesentliche Mietzinsausfille verzeichnet.
Wihrend sie fiir Wohnportfolios tief sind, fallen be-
reitsim April 2020 in kommerziell ge-
pragten Portfolios teils liber 30% der
Mieteinnahmen aus. Sollte fiir ausge-
wihlte kommerzielle Nutzungen der
Shutdownbisinden Hochsommer an-
halten, werden nicht alle Mieter zu-
riickkehren, und wir missen tiber das
Jahr 2020 mit Mietzinsausféllen und
mit reduzierten Marktmieten in vie-
len Monaten danach rechnen.

Zweitens die Finanzen der Im-
mobilien-eigentiimer: In Krisen-
zeiten ist Liquiditat eine Stéarke.
Entsprechend werden bestehende
Kreditrahmen ausgenutzt und In-

MARIE SEILER

MRICS, CFA,
Partnerin und
Leiterin Immobilien-
beratung

PwC Switzerland

«AKTUELL SPRICHT NICHTS
FUR EINE ZINSERHOHUNG»

Wahrend der Finanzkrise vor zehn Jahren
blieb der Schweizer Immobilienmarkt
gesund. Sind die Markte heute in einer
genauso guten Verfassung, die globale
Krise unbeschadet zu liberstehen?

In der Tat hatte die Finanzkrise im Vergleich zum
Ausland kaum Auswirkungen auf den Schweizer Im-
mobilienmarkt. Diesim Gegensatz zur Wirtschaftskri-
seder 90er Jahre. Damals stieg die Nachfrage nach Im-
mobilien nach dem Borsencrash 1987 stark an und die
Wirtschaft glitt in eine Rezession. Gleichzeitig hob die
Nationalbank vor dem Hintergrund steigender Inflati-
onsraten die Zinsen an. Es folgte der Crash und Regu-
lierungen, die bis heute wirksam sind.

Jede Krise entwickelt ihre eigene Dynamik — auch
der COVID-19-Schock. Aus heutiger Sicht wird es zu
einer Rezession, abernichtzueinem starken Preiszer-
fall auf den Immobilienmérkten wie in den 90er Jah-
ren kommen. Diese Prognose kann mit der einfachen
Formel «Quadratmeter x Preis / Zinssatz» begriindet
werden. Das Angebot wurde seit der Finanzkrise nur
inbestimmten Regionen iber Bedarfausgedehnt, was
sich in entsprechend wachsenden Leerstinden nie-
derschléigt. Die Mieten werden primérin den Segmen-
ten sinken, die stark von der Corona-Krise betroffen

ULRICH PRIEN

MRICS, Partner und
Leiter Immobilien
KPMG Switzerland

vestitionen nur auf das Notwendige reduziert. Dies
fithrt zu Veranderungen in der Capex-Planung, aber
auch zu deutlich weniger Akquisitionstatigkeit. Bis
aufdie eigenkapitalstarken Marktteilnehmer halten
sich alle anderen Kéufer zuriick. Wenn diese Situa-
tion weiter anhélt, wird der bisherige Kdufermarkt
in der Schweiz zu einem Verkaufermarkt, und die
Renditen werden steigen, resp. die Preise sinken.
Drittens die Banken und das Zinsumfeld: Obwohl
die Zentralbanken historisch tiefe Zinssténde aus-
gerufen haben, spiegelt sich diese Situation in den
Finanzierungskosten nicht wider. In Europa haben
manche Banken die Finanzierungskosten unerwar-
tet stark angehoben, teils um mehr als 50 Basispunk-
te. In der Schweiz sind die Banken fiir Neufinanzie-
rungen vorerst ebenfalls konservativer und preisen
ein leicht hoheres Marktrisiko ein. Wéahrend diese
Entwicklungdie eigenkapitalstarken Player weniger
betrifft, agieren andere Investoren auch aus diesem
Grund zuriickhaltend: Den Bestand aufrechtzuer-
halten, ist jetzt die Devise, eine Wachstumsstrate-
gie wird verschoben. Insgesamt haben wir aufgrund
der aktuellen Marktentwicklung vor allem einen Ef-
fekt: Die Marktwerte miissen deutlich haufiger tiber-
prift werden. Was wir heute einschétzen, kann in
zwei Wochen wieder ganz anders aussehen. Die Ent-
wicklung im Mai und Juni wird viele Hinweise fiir
das gesamte Jahr 2020 und die Entwicklung des Im-
mobilienmarktes geben.

sind - nicht aber im breiten Wohnsegment. Schluss-
endlich spricht im aktuellen Umfeld auch nichts fiir
eine Zinserh6hung.

Es wird zu Mietzinsausféllen und einem Druck auf
die Angebotsmieten im kommerziellen Bereich kom-
men - aber eine generelle Korrektur des Marktes ist
unwahrscheinlich. Eine Liegenschaft hat auch bei
Leerstdnden eine positive Rendite, und das ist im ak-
tuellen Zinsumfeld immer noch ein gutes Argument.
Bei den privaten Eigentiimern wurde die Kreditverga-
be frihzeitig gebremst, was riickblickend eine durch-
aus sinnvolle Massnahme war.

IMMOBILIA/Mai 2020



«TRANSAKTIONS-
VOLUMEN IN TEIL-
MARKTEN RUCKLAUFIG»

EY ist am Puls der Transaktionsmarkte.
Sind die Teilméarkte in Zeiten der Corona-
Krise noch liquide? Und wenn ja, in welchen
Marktsegmenten drohen sie, am ehesten
zu stagnieren und mit welchen Auswirkun-
gen auf die Preisbildung?

Laut der EY-Studie vom Mérz 2020 erwartet mit
62% eine Mehrheit der Schweizer Immobilienwirt-
schaft fiir 2020 ein sinkendes Transaktionsvolumen
infolge der Krise. Zum Jahresbeginn gaben das nur
14% an. Die Schweizer Immobilienwirtschaft steht
angesichts der Corona-Krise zwar vor gewaltigen He-
rausforderungen, Pessimismus ist aber fehl am Platz.
Vielmehr ist eine differenziertere Betrachtung der
Teilméarkte angesagt: Das mittlere Wohn-Anlageseg-
ment ist wohl der Fels in der Brandung und wird die
Auswirkungen mit der grossten zeitlichen Verzoge-
rung zu spiren bekommen. Dennoch werden auch
hier Transaktionen aus unterschiedlichen Griinden
«onhold» gesetzt, obwohl attraktive Kaufangebote vor-
liegen. Preislich erwarten wir hier keine Korrekturen.

Im Gegensatz dazu beobachten wir beispielswei-
se bei Projektentwicklungen im Corporate-Real-Es-
tate-Bereich keine zeitlichen Verzoégerungen, da die
zusétzlichen Flachen fiir das Kerngeschiéft nach wie

vor benotigt werden. Massiv betroffen hingegen ist der
Hospitality-Immobilienmarkt: Hotels, Restaurants,
Barsetc.Dadie Miet-/Pachtertriage aufgrund des Lock-
downs vollstdndig wegbrechen, ist dieser Teilmarkt
praktisch illiquid. Hotelverkdufe werden auf unbe-
stimmte Zeit sistiert, das Ausmass der Preiskorrektur
ist noch unklar. Ahnlich stark betroffen ist das Retail-
Segment, das bereits vor der Corona-Krise durch die
Folgen der Digitalisierung (Onlinehandel) unter Druck
geratenist. Sowurde z. B. eine grosse Schweizer Trans-
aktion auf Eis gelegt, bei einer anderen stehen Nach-
verhandlungen von minus 20% im Raum. Durch Koste-
neinsparungen beiden Biiromietflichenwird auch das
Office-Segment unter Druck kommen — am wenigsten
die Toplagen, am starksten B- und C-Standorte.

«“WOHNUNGSNACHFRAGE WENIG BEEINFLUSST »

Wiulest Partner hat bereits
frihzeitig die Auswirkungen
der Krise auf die Bau- und
Immobilienméarkte analy-
siert. Wie werden sich die
Teilmarkte

verandern?

Die Nachfrage nach Mietwoh-
nungen diirfte im laufenden Jahr
zwar etwas, aber dennoch nicht
fundamental gestort werden. Es
muss mit einem gewissen Beschéftigungsabbau ge-
rechnet werden, wodurch auch die Zuwanderung
nochmals nachlassen konnte. Parallel zeichnet sich
aufgrund der seitletztem Jahr sinkenden Zahl an neu-
baubewilligten Mietwohnungen eine Abschwichung
der Bautétigkeit ab. Der Trend der leicht sinkenden
Angebotsmieten diirfte vorerst anhalten.

Im Biiroflichenmarkt konnten in den letzten zwei
Jahren Leerstdnde abgebaut werden, und vielerorts wa-
ren wieder steigende Bliromieten zu beobachten. Zu-
dem zeichnete sich eine riicklaufige Neubautatigkeit
ab. Auf der Nachfrageseite werden allerdings infolge
der neuen Situation einige Unternehmen eine abwar-
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JAN BARTHEL

MRICS, Partner und
Head of Valuation
Woiest Partner AG

tende Haltung einnehmen,
einzelne werden gar Stellen
streichen miissen, sodass im
Jahr 2020 mit leicht sinken-
den Mieten zu rechnen ist.

Die Verkaufs-, Gastro- und
Hotelflichen sind den von
Bund und Kantonen ergrif-
fenen Massnahmen gegen die Verbreitung des Coro-
navirus am stirksten ausgesetzt. Die verschiedenen
Einschriankungenbeeinflussen die Nachfrage der End-
konsumenten erheblich. Und je ldnger die Massnah-
men gelten, desto starker wird der Druck. Fldchen mit
Detaillisten fiir Lebensmittel und Produkten des téagli-
chen Bedarfs diirften sich dagegen stabil entwickeln.
In anderen Bereichen konnte die Nachfrage nach Fla-
chen wegen der aktuellen Entwicklungen sogar stei-
gen. Beispielsweise ist bei Lager- und Logistikflachen,
bei Produktions- und Laborflachen fiir die Pharmain-
dustrie oder bei Rechenzentren von einem erhéhten
Bedarf auszugehen.

CLAUDIO RUDOLF

FRICS, Partner und
Head Real Estate EY
Schweiz

2,

*GUNNAR
GARTNER

Der Autor ist Prasident
der Bewertungsexper-
ten-Kammer SVIT und
als Bewertungsexperte
tatig als Geschéaftsfiih-
rer bei COMRE AG.




IMMOBILIENWIRTSCHAFT
DER MONAT

Nach Angaben von Swisscanto Invest
scheinen die unmittelbaren Auswir-
kungen der Pandemie am Biirofla-

SCHWEIZ
|
BUROFLACHEN
2019 STARKER
NACHGEFRAGT
Nach Angaben des Immo-
Monitoring von Wiiest und
Partner waren Anfang 2020
rund 7% aller Schweizer Bii-
roflaichen zur Vermietung
ausgeschrieben. Damit hat
sich das Angebot im Ver-
gleich zu 2018 nur leicht er-
hoht, und es verteilt sich im-
mer noch sehr heterogen tiber
die Schweiz. In der Genfer-
seeregion liess der rege Neu-
bau die Angebotsquote gegen
Ende 2019 aufknapp 12% an-
steigen. Auch in der Inner-
schweiz ist aufgrund zahlrei-
cher Projektentwicklungen
eine starke Konkurrenz zwi-
schen den Flachenanbietern
zu beobachten. Nach wie vor
zweigeteilt ist die Situation
im Grossraum Ziirich: Wah-
rend in der Stadt Ziirich das
Angebot knapp ausfallt, befin-
den sich in der Region Glat-
tal-Furttal fast 18% aller Fla-
chen in der Vermarktung.

KURSEINBRUCH
BEI IMMOBILIEN-
FONDS

Geméss Angaben des Glo-
bal CIO Office von der Cre-
dit Suisse hat ein Grossteil
der verschiedenen kotierten
Schweizer Immobilienfonds
im Zuge der Corona-Krise an
Wert verloren. So haben et-
wa zwischen dem 19. Feb-
ruar und dem 17. Mérz 2020
Immobilienfonds mit Fokus
auf Geschiftsliegenschaf-
ten (-18,8%) dhnliche Ver-
luste hinnehmen miissen
wie Wohnimmobilienfonds
(-18,1%). Anleger haben tiber
alle Anlageklassen hinweg Pa-
piere abgestossen und ihre
Cash-Bestidnde erhoht.

chenmarkt weniger dramatisch.

BILD: 123RF.COM

STARKE FUNDA-
MENTALDATEN
AM LOGISTIKIM-
MOBILIENMARKT
Der Schweizer Logistikim-
mobilienmarkt zeigt starke
Fundamentaldaten, steht je-
doch auch im Zeichen einer
zunehmenden Diversifika-
tion, die sich gerade im ak-
tuellen Marktumfeld wei-
ter verstéarken dirfte. Dies
geht aus dem Logistikimmo-
bilienbericht Schweiz 2020
von CBRE Switzerland her-
vor. Die Toprenditen sind
aufnetto 4,1% gesunken und
werden durch den anhalten-
den Anlagedruck in einem
spéatzyklischen Marktum-
feld weiter befeuert. Die Dif-
ferenz zwischen erstklassi-
gen Logistikimmobilien und
Biiroliegenschaften liegt da-
mit noch beirund 150 bis 200
Basispunkten. Das Angebot
istim Vorjahresvergleich von
390 000 m? (Angebotsquote
1,6%) auf 465 000 m? (1,9%)
gestiegen und wird nach wie
vor durch Kleinflachen domi-
niert. Die grossflachigen An-
gebote ab 1000 m? zeigen das
starkste Mietzinswachstum.

IMMOBILI E_l_\l -
MARKT SPURT
PANDEMIE-AUS-
WIRKUNGEN

Mit 62% erwartet ei-
ne Mehrheit der Schweizer
Immobilienwirtschaft fiir
2020 ein sinkendes Trans-
aktionsvolumen infolge
der Krise. Zum Jahresbe-
ginn gaben das nur 14% an.
Das sind die Ergebnisse ei-
ner von EY Schweiz im Zeit-
raum vom 27. Mérz bis zum
31. Mérz 2020 durchgefiihr-
ten Befragung, an der sich
rund 90 Teilnehmer aus allen
Bereichen der Immobilien-
wirtschaft beteiligt haben.
Aus Sicht der Befragten wei-
sen Wohn- und Logistik-

immobilien eine vergleichs-
weise hohe Stabilitit in dieser
Krise auf. Logistikimmobili-
en konnten aufgrund der stei-
genden Belieferungen sogar
profitieren, jedenfalls aber ihr
Preisniveau halten. Ahnliches
gilt fiir Wohnimmobilien.
Zwei Drittel der Umfrageteil -
nehmer erwarten ein stabiles
Preisniveau (zuvor: 38%). Al-
lerdings befiirchtet ein Viertel
der Befragten sinkende Prei-
se. Deutlich kritischer schit-
zen die Umfrageteilnehmer
die Zukunft von Biiro- und
Detailhandelsimmobilien ein.
Nach der positiven Einschét-
zung beziiglich der steigenden
Kaufpreisentwicklung fiir Bii-
roimmobilien - am Jahresan-
fang hatten das noch 43% er-
wartet — rechnet damit heute
niemand mehr. 76% der Be-
fragten gehen von fallenden
Preisen in dieser Nutzungs-
art aus (zuvor: 8%). Vor der
grossten Herausforderung
stehen Hotelimmobilien. Rei-
sebeschriankungen, abgesag-
te Messen und voriibergehen-
de Hotelschliessungen sorgen
dafiir, dass 94% der Befragten
hier von sinkenden Preisen
ausgehen (zuvor: 27%).

MIETPREISE
AUF VORMONATS-
NIVEAU

Die Angebotsmieten sind
im Marz mit einem margina-
len Plus von 0,09% gestiegen.
Uber die letzten 12 Monate
betrigt der Anstieg der Miet-
preise 0,7%. Dies zeigen die
aktuellen Zahlen des Home-
gate-Mietpreisindexes, der in
Zusammenarbeit mit der Ziir-
cher Kantonalbank erhoben
wird. Im Vergleich zum Vor-
monat istin den meisten Kan-
tonen ein Anstieg der Mieten
zu beobachten. Die Kanto-
ne Genf (+1,02%), Basel-Stadt
(+0,97%) und Wallis (+0,94%)

verzeichnen den bedeutends-
ten Anstieg. In den Kanto-
nen Obwalden (-0,48%) und
Schaffhausen (-0,59%) diir-
fen sich Wohnungssuchen-
de hingegen tiber eine Entlas-
tung des Mietbudgets freuen.

EIGENTUMS-
MARKT VON CO-
RONA UNBEEIN-
DRUCKT

Die inserierten Mieten ha-
ben sich im Méarz mit -0,1%
praktisch nicht verdndert,
wie der von ImmoScout24
in Zusammenarbeit mit der
IAZI AG erhobene Swiss Real
Estate Offer Index zeigt. Auch
langfristig verhalten sich die
Angebotsmieten konstant:
Die Mietpreise liegen nur
0,1% tiber dem Vorjahresni-
veau. Dennoch beeinflusst die
aktuelle Situation auch den
Wohnungsmarkt. Sichtbar
wird dies vorweg auf Anbie-
terseite, wie aus der ricklau-
figen Anzahl Inserate hervor-
geht. Bei Monatsbeginn lag
die Zahl ausgewerteter An-
noncen fiir Mietwohnungen
schweizweit bei rund 20 500.
Ende Méarz wurden noch
17 300 Eintrage gezahlt. Dies
entspricht einem Riickgang
von gut 15%. Die in Inseraten
ausgeschriebenen Verkaufs-
preise fiir Einfamilienhduser
und Eigentumswohnungen
sind im Mérz leicht gestie-
gen: Die Hauspreise sind um
1,3% gestiegen, die Preise von
Wohnungen um 1,7%.

WOHNEIGENTUMS-
PREISE STEIGEN
IM 1. QUARTAL
Gemaéss den Transaktions-
preis- und Baulandpreisin-
dizes fiir Wohneigentum von
Fahrlander Partner Raum-
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entwicklung steigen die Prei-
se fiir Eigentumswohnungen
im 1. Quartal 2020 mit 2,2%
deutlich. Der Anstieg ist ins-
besondere auf das gehobe-

ne Segment zurickzufiihren,
in dem die Preise 3,7% zule-
gen. Im unteren und mittle-
ren Segment sind die Preis-
anstiege mit 0,7% bzw. 0,6%
geringer. Bei den Einfamilien-
héusern ist die Entwicklung
sowohl tiber alle Segmente als
auch liber die Landesregionen
einheitlicher. Insgesamt stei-
gen die Preise fiir Einfamili-
enhéuser in der Schweiz ge-
gentiber dem Vorquartal um
2,7%. Die Entwicklung der
Wohneigentumspreise diirfte
im 1. Quartal noch wenig von
der vorherrschenden Corona-
Pandemie beeinflusst worden
sein. Wie gross die kiinftigen
Auswirkungen auf die Wohn-
eigentumsmarkte sein wer-
den, ist derzeit nicht zu pro-
gnostizieren.

BUROFLACHEN-
MARKT UNBE-
EINFLUSST

Nach Angaben von Swisscan-
to Invest scheinen die unmit-
telbaren Auswirkungen der
Pandemie am Biiroflachen-
markt weniger dramatisch.
Viele Dienstleistungsbetriebe
konnten ihre Tatigkeiten ins
Homeoffice verlagern und so
den Betrieb bestmoglich auf-
rechterhalten. Grundsatzlich
héngt der Bliiromarkt aber am
Puls der Konjunktur. Die an-
stehende Rezession wird die
Leerstinde erneut ansteigen
lassen. Es wird dauern, bis
sich eine wirtschaftliche Er-
holung wieder in einer grosse-
ren Nachfrage nach Biirofla-
chen niederschlagt.
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GUTE GESAMT-
RENDITE VON
IMMOBILIEN

MSCI und Wiiest Partner
haben den «Switzerland An-
nual Property Index» fiir di-
rekte Immobilienanlagen pu-
bliziert. Daraus geht hervor,
dass die Gesamtrendite im
Jahr 2019 uber alle Liegen-
schaftskategorien 6,2% be-
trug. Dabeilag die Nettocash-
flowrendite bei 3,5% (-0,3%
gegentiiber 2018) und die
Wertanderungsrendite bei
2.7% (+0,4%). Damit liegt die
Gesamtperformance 0,1 Pro-
zentpunkte liber dem letztjah-
rigen Niveau. Das beste Er-
gebnis wurde im letzten Jahr
mit Wohnimmobilien und Bii-
roliegenschaften erzielt. In
diesen beiden Segmenten lag
der Total Return bei 6,9%. In-
dustrie- und Logistikimmobi-
lien performten mit 5,4% und
Verkaufsliegenschaften mit
3,9%.

SCHUTZMASS-
NAHMEN AUF
BAUSTELLEN
EINGEHALTEN

Seit dem 25. Mérz 2020 hat
die Suva liber 1900 Kontrol-
len auf Schweizer Baustellen
durchgefiihrt. Bei mehr als
97% der Kontrollen, die das
Bauhaupt- wie auch das Aus-
baugewerbe betrafen, waren
die Schutzmassnahmen ge-
maéss Vorgaben des Bundes
soweit umgesetzt, dass kei-
ne Meldungen an die zustan-
digen kantonalen Behoérden
notig waren. Nur vereinzelt
mussten Anpassungen beim
Baustellenbetrieb vorgenom-
men werden. Das zeigt ein Be-
richt der Schweizerischen
Unfallversicherung Suva, die
fiir die Kontrollen zustindig
ist. Hinzu kommt ein Vielfa-
ches an Kontrollen durch kan-
tonale Kontrolleure. So hat
beispielsweise die Ziircher
Kantonspolizei auf dem Kan-
tonsgebiet rund 1200 eigene
Kontrollen durchgefiihrt, wo-
bei sie in keinem einzigen Fall
eine Betriebsschliessung an-
ordnen musste.

GEFA_I_-I RDETE STA-
BILITAT AM IMMO-
BILIENMARKT

Der «SWXIAZI Priva-
te Real Estate Price Index»
fiir privates Wohneigentum
weistim 1. Quartal 2020 ei-
nen Anstieg von 0,8% aus. So-
mit hat sich dieser Wert im
Vergleich zum Vorquartal
(4. Quartal 2019: 0,9%) kaum
verandert. Der gegenwarti-
ge Lockdown in der Schweiz
hat sich bisher kaum auf die
Zahlen des 1. Quartals ausge-
wirkt. Anders sieht es aus bei
den indirekten Immobilien-
anlagen, also bei Immobilien-
fonds und Immobilienaktien.
Da diese Finanztitel starker
mit der Borse korrelieren, ist
es hier zu grossen Wertver-
lusten gekommen. Bei Fonds,
die mehrheitlich Immobilien
mit kommerziell verwende-
ten Liegenschaften im Port-
folio haben, ist das Agio ge-
schmolzen. Der aktuelle
Borsenkurs an der Schwei-
zer Borse notiert knapp tiber
oder bereits unter dem Net
Asset Value. Einfamilienh&u-
ser verzeichnen im 1. Quar-
tal noch einen Preisanstieg
mit +0,8% (Vorquartal: 1,1%).
Auch die Eigentumswohnun-
gen verzeichnen mit +0,9% im
1. Quartal ein positives und
sogar minim hoheres Preis-
wachstum als im Vorquartals-
vergleich (Vorquartal: 0,7%).
Im 1. Quartal 2020 ist das
Preiswachstum fiir Rendite-
liegenschaften mit 0,8% ganz
leicht hoher als im Vorquar-
tal (0,3%).

EINSCHNEIDENDE
ENTWICKLUNG
AM HYPOTHEKEN-
MARKT

Gemass FinanceScout24
waren zehnjahrige Fest-
hypotheken je nach An-
bieter und Situation En-

de Dezember 2019 zwischen
0,95% und 1,15% erhaltlich.
Aufdiesem Niveau starte-

te auch das neue Jahr. Nach-
dem sich der Coronavirus

ab Mitte Januar immer wei-
ter ausbreitete und Borsen
und Geldmérkte stark dar-
aufreagierten, begann ein
deutlicher Zerfall der Hypo-
thekarzinsen. Am 20. Méarz
wurde kurzzeitig die Gren-
ze von 0,00% fiir die Swap-
sétze fiir zehnjahrige Hypo-
theken durchbrochen. Dies
hatte entsprechende Folgen
fur die Hypothekarzinsen,
die in der Folge stark stiegen.
Konnte man zu Beginn der
ausserordentlichen Lage in
der Schweiz noch zehnjéhri-
ge Festhypotheken fiir um die
0,50% p. a. abschliessen, lie-
gen die Zinsen seit 23. Mérz
praktisch tiber Nacht im
Schnitt um bis zu 50 Basis-
punkte hoher.

UNTERNEHMEN
|
VIRTUELLE
WOHNUNGSBE-
SICHTIGUNG BEI
IMMOSCOUT24
ImmoScout24 setzt auf
neue Technologien und bringt
die Wohnungsbesichtigung
virtuell auf den Bildschirm.
«Erstmals in der Geschich-
te von ImmoScout24 haben
wir in einem komplett vir-
tuellen Hackathon, den wir
HackAtHome> nannten, neue
Konzepte und Ideen entwi-
ckelt», erklart Martin Wae-
ber, Managing Director von
ImmoScout24. Die Lésungen
sollen das Leben der Benutzer
in dieser Krisenzeit einfacher
machen. «Die Videotelefonie
erlaubt es, eine Besichtigung
ohne physischen Kontakt re-
lativ einfach abzuhalten.» Ne-
ben der Kennzeichnung sol-
cher Objekte werde in den
nichsten Wochen auch eine
Livestream-Besichtigung er-
moglicht. Das erlaubt es meh-
reren Interessenten gleich-
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zeitig, an einer Besichtigung
teilzunehmen und in einem
Chat Fragen zu stellen. Aber
auch andere Probleme, mit
denen Interessenten bei der
Wohnungssuche konfrontiert
sind, will ImmoScout24 16-
sen. So werde man z. B. Men-
schen ohne Drucker einen
temporéren Druckservice an-
bieten und Vertriage kostenlos
zuschicken.

ONLINE-BESICHTI-
GUNG AUCH BEI
HOMEGATE

Seit Mérz sind auf’ho-
megate.ch Anbieter, die ei-
ne Online-Besichtigung via
WhatsApp, Facetime oder
dhnlichem anbieten, spezi-
ell gekennzeichnet. Der An-
bieter einer Immobilie kann
die Besichtigung nun seit Mit-
te April iiber eine App durch-
fithren. Mit deren Hilfe zeigt
er mehreren Interessenten
gleichzeitig das Objekt per Vi-
deo. Der Interessent muss
zur Teilnahme nichts instal-
lieren, sondern nimmt ganz
einfach tiber einen Link teil.
Wihrend der Besichtigung
kénnen Anbieter mit den In-
teressenten interagieren und
Letztere haben die Moglich-
keit, Fragen via Chat zu stel-
len. Die Besichtigung wird zu-
dem aufgezeichnet und kann
auch zu einem spéteren Zeit-
punkt nochmals angeschaut
werden.

ANZEIGE

RIGIPS-AREAL
IN HEIMBERG
VERKAUFT

Die Rigips AG beauftragte
die SPG Intercity Zurich AG,
das 30 600 m? grosse Areal in
Heimberg BE an einen geeig-
neten Kéaufer zu verdussern.
Das zentral gelegene Grund-
stiick soll in eine Wohnzone
mit Gewerbeanteil umgezont
werden. In einem geschlosse-
nen Verkaufsprozess konnte
schliesslich eine Investoren-
gemeinschaft, bestehend aus
der Bernischen Pensionskas-
se und Frutiger AG Immobi-
lien, als K4uferin gewonnen
werden. Die neue Eigentii-
merschaft verfolgt das Ziel,
das Areal zu einem zukunfts-
gerichteten und durchmisch-
ten Wohnquartier mit 6ffent-
lichen Nutzungen von guter
Qualitit zu entwickeln.

i

KM&P BAUT
GESCHAFTS-
BEREICH AUF

Seit tiber 30 Jahren bie-
tet die Ziircher Kuoni Mueller
& Partner eine breite Palet-
te von Immobiliendienstleis-
tungen an. Mit der Griindung
einer weiteren Tochtergesell-
schaft soll das angestamm-
te Leistungsangebot erwei-
tert werden: Seit dem 1. April
2020 wird die «kK.REM AG»
als eigenstindiges Unterneh-
men Dienstleistungen rund
um das Portfolio- und As-
set-Management fiir die Ei-
gentiimer von Schweizer Lie-
genschaften erbringen. Das
Angebot richtet sich vor al-
lem an Privatpersonen, aber
auch an Family-Offices
oder institutionelle Akteu-
re wie kleinere Pensionskas-
sen. Die Geschéftsfiihrung
der KREM AG tibernimmt
Adrian Héfeli. Die bisherige
Teamleiterin Angelika Sauter
wird ab diesem Zeitpunkt die
Verantwortung fiir die Immo-
bilienbewirtschaftung als sei-
ne Nachfolge tibernehmen.

PROJEKTE
E—
NEUGESTALTUNG
BRUNAUPARK

Die Pensionskasse der Cre-
dit Suisse Group (Schweiz)
plant eine Neugestaltung des
Brunaupark-Areals in Ziirich-
Wiedikon. Gebaut wird nach
neusten 6kologischen Stan-
dards. Das Gebaude an der
Wannerstrasse 31-49 mit 166
Wohnungen bleibt bestehen,
wihrend die anderen Gebau-
de ersetzt werden. Bis 2026
entstehen knapp 500 helle,
moderne Wohnungen - knapp
260 mehr als heute. Bis zu 35

Meter breite Grin- und Gar-
tenraume mit Platzen und
Wegen schaffen neue Ver-
bindungen zum geschiitzten
Naherholungsraum der All-
mend Brunau. Das Ladenzen-
trum wird komplett erneuert,
das weite Dach des Laden-
zentrums wird begriint und
fur die Bewohner zugénglich
sein. Die Migros bleibt mit ih-
rem Angebot mit Supermarkt,
Restaurant und Fachmérk-
ten am Standort. Der neue
Brunaupark entsteht in zwei
Bauphasen. Fiir die Mieter
der ersten Bauphase wurde
die Kiindigung per Ende Ju-
ni 2020 ausgesprochen. Fiir
die librigen 164 Wohnungen
per Ende Juni 2023.

NEUER STADTTEIL
FUR BURGDORF

Die Alfred Miiller AG mel-
det, dass auf dem Areal Sut-
tergut in der Stadt Burgdorf
in den nichsten Jahren neue
Dienstleistungs- und Wohn-
flachen realisiert werden. In
einer ersten Etappe wurde
Anfang Méirz mit dem Riick-
bau der alten Fabrikhallen be-
gonnen. Anschliessend folgt
die Altlastensanierung des
Bodens. Diese Arbeiten wer-
den voraussichtlich bis Ende
2020 dauern.

PERSONEN
|
GURTNER VER-
STARKT SPG
INTERCITY

Am 15. Juli 2020 startet
Reto Gurtner als Senior Con-
sultant Tenant Representati-
on beider SPG Intercity Zu-
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rich AG und verstarkt damit
das Team unter Leitung von
Natalia Ignatova. Gurtner war
bereits von 2014 bis 2018 fiir
SPG Intercity Zurich tatig
und kehrt nun nach zwei Jah-
ren bei der Mobimo Manage-
ment AG zuriick.

NEUE NIEDERLAS-
SUNGSLEITUNG
BEI PRIVERA

Die Niederlassung der Pri-
vera in Fribourg wird seit dem
1. April 2020 von Alix Johner
geleitet. Damit sind sieben
der zwolf Niederlassungslei-
tungen von Frauen besetzt.
Alix Johner verfligt tiber ei-
nen eidg. Fachausweis als Im-
mobilienbewirtschafterin
und studierte zuvor Rechts-
wissenschaften an der Uni-
versitiat Lausanne.

NEUER BEREICHS-
LEITER BEI VON-
GRAFFENRIED

£

Am 30. Miarz 2020 hat der
44-jahrige Pascal Djalti die
Leitung der Geschéftshau-
serbewirtschaftung bei der
Von Graffenried AG Liegen-
schaften tibernommen. Djalti
ist tiber die Immobilien- und
Treuhandagentur Assofi-
de SA in Locarno und Privera
AG, wo er die Niederlassung
Fribourg leitete, zu Von Graf-
fenried gekommen.
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NEUER VERWAL-
TUNGSRAT VON
VERIT

An der Generalversamm-
lung von Anfang April wur-
de David Naefneu in den
Verwaltungsrat der Verit Im-
mobilien AG gewéhlt. Von No-
vember 2018 bis Marz 2020
fuhrte er als Abteilungsleiter
ad interim im Mandat die Ab-
teilung Projekt- und Bauma-
nagement der Verit Immobi-
lien AG. Seit 2018 ist David
Naef Managing Partner der
von ihm gegriindeten Naef &
Partner AG.

GERMANN GE-
SCHAFTSFUHRER
BEI ASSETIMMO

Maérz 2000 Direktor und
Leiter der Geschéftsstel-

le Assetimmo Immobili-
en-Anlagestiftung, nutzt die
Moglichkeit einer Frithpen-
sionierung und tritt per Ende
Juli 2020 von seinem Amt zu-
riick. Sein Nachfolger Christi-
an Germann (43) war zuletzt
Mitglied der Geschiftslei-
tung von Solvalor fund ma-
nagement SA, wo er die Ziir-
cher Niederlassung leitete.
Germann hat seine Arbeit bei
Assetimmo bereits Anfang
April aufgenommen.

Bei Homegate kénnen Anbieter
von Immobilien die Wohnungs-
besichtigungen seit Mitte April
iiber eine App durchfiihren.
BILD: 123RF.COM

WECHSEL BEI
AUWIESEN

1 -
Marco Corletto (¥*1958)
amtet seit 2005 als Lei-
ter Portfoliomanagement
der Auwiesen Immobili-
en AG und fihrt mit seinem
Team fiinf Immobilienport-
folios im Gesamtwert von
liber 2 Mrd. CHF. Im Septem-
ber 2020 geht er friithzeitig in
Pension und wird seine lang-
jahrige Erfahrung kiinftig auf
Mandatsbasis einbringen.
Sein Nachfolger wird Chris-
tian Tribelhorn. Der Geoma-
tikingenieur ETH und MAS
in Business Administrati-
on ZHAW arbeitete in ver-
schiedenen Ingenieurbiiros
und zuletzt 7 Jahre bei Wiiest
Partner AG.
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SANDRA BURLET
WIRD LIGNUM-
DIREKTORIN

Der Vorstand von Lig-
num, Holzwirtschaft Schweiz
hat am 7. April Sandra Bur-
let als neue Direktorin ge-
wihlt. Die 49-Jahrige folgt
ab August 2020 auf Chris-
toph Starck, der Lignum im
Herbst 2019 verlassen hat.
Nach ihrem Studium wirkte
Burlet rund neun Jahre beim
Hauseigentiimerverband
Schweiz als Volkswirtschafte-
rin und Mitglied des Kaders.
2010 wechselte sie als Leite-
rin Kommunikation und Pro-
jekte zu Bauenschweiz, wo sie
ab 2014 als stellvertretende
Direktorin Mitverantwortung
fir die operative Leitung der
Geschiftsstelle tibernahm.

AUCH VON ZU HAUSE AUS WEISS ROBIN:

- «AUCH IM HOME OFFICE IST DER
BETRIEB SICHERGESTELLT»

Robin verwaltet mehrere hundert Anlagen

Scannen Sie den QR-Code und lassen Sie sich von Robin
und seinem Team in wenigen Minuten die Vorteile von
CAMPOS erklaren.

www.campos.ch/video

CAMPOS

MACHT IMMO’S MORIL. [{etaul
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VORSICHT

BEI BUDGET-
POSITIONEN

Es gibt kein einheit-
liches Verstindnis
von sogenannten
Budgetpositionen.
(BILD: 123RF.COM)

) ZU WENIG BEACHTUNG
GESCHENKT

Ob beim Bau eines Einfamilienhauses
oder einer Stockwerkeigentumswohnung,
bei der Realisierung eines Industrieare-
als oder Parkhauses, ob in einem General-
unternehmer-, Totalunternehmer- oder
Einzelwerkvertrag, liberall werden regel-
maéssig sogenannte Budgetpositionen ver-
einbart. Nicht selten jedoch wird diesem
Kostenfaktor sowohl in der Kalkulation
des Bauprojekts als auch in der Vertrags-
verhandlung und -redaktion zu wenig Be-
achtung geschenkt. Bése Uberraschun-
gen auf'beiden Seiten, insbesondere wegen
Kostentiberschreitungen, kénnen die Fol-
gen sein. Der nachfolgende Artikel befasst
sich nebst der Vergiitungsthematik im
Werkvertragsrecht im Allgemeinen ins-
besondere mit dem Begriff der «Budgetpo-
sition» sowie den moglichen Konsequen-
zenvon (Budget-)Kostentiberschreitungen
und mochte aufzeigen, worauf die Partei-
en bei deren Vereinbarung besonders ach-
ten sollten.

VERGUTUNGSMOGLICHKEITEN
IM WERKVERTRAGSRECHT

In einem Werkvertrag gibt es verschie-
dene Moglichkeiten, wie der Werkpreis be-
stimmt werden kann:

- Feste Ubernahme des Werkes nach

Art. 373 OR zum Pauschal-, Global-

oder Einheitspreis;

- Ubernahme des Werkes nach

Art. 374/375 OR ohne feste Vergiitung;

oder
- einanderes, von den Parteien individu-

ell ausgestaltetes, differenziertes Ver-
glitungssystem.

Bei der festen Ubernahme des Bauwer-
kes wird ein einziger, vertraglich fixier-
ter Werkpreis vereinbart, zu welchem der
Unternehmer das Werk herzustellen und
samtliche hierzu erforderlichen Leistun-
gen zu erbringen hat. Dieser Preis ist zu-
gleich Hochst- als auch Mindestpreis und
fiir Bauherr und Unternehmer gleicher-
massen verbindlich. Nur in Ausnahmefal-
len kann von diesem Festpreis abgewichen
werden, bspw. aufgrund der Ausnahme-

Parteien von Werkvertragen sind

sich in den meisten Fallen zu wenig
bewusst, welche Probleme sich im
Zusammenhang mit der Vereinbarung
von sogenannten Budgetpositionen
stellen kbnnen. texr— SERAINA KIHM=

bestimmung geméss Art. 373 Abs. 2 OR
(ausserordentliche, nicht voraussehbare
Umstande), des schuldhaften Verhaltens
des Bestellers oder aufgrund nachtrégli-
cherBestellungsdnderung. Sind teuerungs-
bedingte Mehrkosten im festen Werkpreis
inbegriffen, so spricht man von Pauschal-
preis, andernfalls vom Globalpreis. Beim
Einheitspreis schliesslich werden ver-
schiedene Einheitspreise fiir verschiede-
nen Einzelleistungen vereinbart.
Demgegeniiber konnen die Parteien
den Werkpreis zum Voraus gar nicht oder
nur ungefihr bestimmen (Art. 374 OR).
In diesem Fall bemisst sich der Preis nach
dem Wert der Arbeit und Aufwendungen
des Unternehmers. Der Unternehmer hat
selbstverstidndlich nur Anspruch auf Ver-
gltung seiner gerechtfertigten Leistungen;
unnoétiger Mehraufwand oder uniiblich ge-
leistete Arbeiten miissen nicht entlohnt
werden. Unter Art. 374 OR fallt auch der
ungefihre Kostenansatz (inder Praxis auch
ungefdhrer Preisansatz, ungefahrer Kos-
tenvoranschlag etc. genannt), welcher eine
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auf mehr oder weniger sicheren Grundla-
gen beruhende Preisschiatzung des Unter-
nehmers enthélt. Schliesslich kénnen die
Parteien auch eine andere Form der Vergii-
tung vereinbaren.

KEIN EINHEITLICHES VERSTAND-
NIS VON BUDGETPOSITIONEN

Im Zeitpunkt der Unterzeichnung ei-
nes Werkvertrages zur Erstellung des Bau-
werks mit oder ohne Festpreis konnen
Leistungen noétig sein, die zu diesem Zeit-
punkt noch nicht genau oder abschlies-
send definiert sind. Sowerdenregelmaéssig
Budgetpreise fiir einzelne Leistungen wie
bspw. Sanitdranlagen, Erschliessungsan-
lagen (Strom-, Wasser- und technische
Leitungen), Kiicheneinrichtung, Boéden
etc., vereinbart, auf welchen je nach Par-

ANZEIGE

teiwillen zusétzlich noch die Mehrwert-
steuer und/oder ein Unternehmerhono-
rar geschuldet ist.

Es gibt jedoch kein einheitliches Ver-
standnis von sogenannten Budgetpositi-
onen. Auch die SIA-Norm 118 kennt die
Kategorie «Budgetpreise» nicht. Einzig in
Ziffer 18 der Allgemeinen Vertragsbedin-
gungen des Verbands Schweizerischer Ge-
neralunternehmer (AVB VSGU) werden
die «Budgetpreise» bzw. «Budgetpositio-
nen»erwéahnt:'«Budgetpreise konnen fiirin
Artund/oder Umfang noch nicht bestimm-
te einzelne Leistungen vereinbart werden,
die dem Regime der festen Vergiitung bei
der Abrede, z. B. eines Pauschalpreises,
entzogen werden sollen. Uber sie wird in-
nerhalb des Werkpreises separat und of-
fen abgerechnet, und allfillige Differenzen

zwischen der Abrechnungssumme und
den einkalkulierten Budgetpreisen haben
eine entsprechende Erhéhung oder Ver-
minderung des vertraglich pauschalisier-
ten Werkpreises zur Folge.»? Sind die AVB
VSGU allerdings nicht Vertragsbestandteil
und ist im Vertrag nicht festgehalten, wie
sich die Budgetpositionen in Bezug auf den
pauschalen Werkpreis verhalten, kann ein
Gericht mittels Vertragsauslegung wohl
auch zum Schluss kommen, dass ein ver-
einbartes Kostendachtrotzhéherer Kosten
im Bereich der Budgetpositionen weiterhin
verbindlich ist.?

Insbesondere die Erhohung eines ver-
einbarten pauschalen Werkpreises auf-
grund solcher Budgetpositionen steht
dem Bediirfnis des Bauherrn nach Kos-
tenkontrolle entgegen. Denn aufgrund P

Die Immobilien-Softwanre

von heute.

FUr heute und morgen
und ubermorgen.

Unsere beiden innovativen Software-Ldsungen sind exakt auf die Bedirfnisse
unserer Kunden ausgerichtet — die heutigen und die kiinftigen. So passt
«Hausdata» perfekt fir Privat- und Kleinverwaltungen, «Rimo» fir Mittel- und
Grossverwaltungen. Und damit das auch in Zukunft so bleibt, investieren
wir laufend in die Weiterentwicklung unserer Produkte und Dienstleistungen.

Urs Rudlinger, Geschaftsfiihrer eXtenso IT-Services AG

renso
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der Variabilitit der Budgetpositionen kén-
nen Mehrkosten entstehen, welche vonden
urspriinglich «budgetierten» und im pau-
schalen Werkpreis inbegriffenen Kosten
abweichen. Je nach Budgetposition kon-
nen diese Mehrkosten erheblich ausfal-
len. Es stellt sich nun die Frage, ob und in
welchem Ausmass ein Bauherr eine solche
Abweichung einer Budgetposition vom ur-
spriinglich budgetierten Betrag akzeptie-
ren muss.

UNVERHALTNISMASSIGE UBER-
SCHREITUNG

Uber Budgetpositionen wird in der Re-
gel offen abgerechnet; d. h. die vom Be-
steller zu leistende Vergilitung wird analog
Art. 374 OR nach dem Wert der Arbeit und
der Aufwendungen des Unternehmers be-
messen (vgl. Vereinbarung zur Ubernah-

massigkeit soll wenigstens ein Zehntel des
Ansatzes der Budgetpositionen angenom-
men werden. Diese Vorgabe wird in Lehre
und Rechtsprechung bei der Anwendung
von Art. 375 Abs. 2 OR umgesetzt und als
Faustregel gilt somit eine Toleranzgrenze
von 10%. Erst deren Uberschreitung kann
als tibermaéssig erscheinen.* Ein mathema-
tisch starrer Schematismus wird allerdings
abgelehnt; andernfalls kann dem Einzelfall
nichtgeniigend Rechnung getragen werden.

RECHTSBEHELFE BEI
UNVERHALTNISMASSIGER
UBERSCHREITUNG
GEMASS ART. 375 OR

Bei einer unverhéltnisméssigen Uber-
schreitung eines nicht fest vereinbarten
Werkpreises bzw. bei Budgetpositionen
stehen dem Besteller zum einen das Riick-

Der Besteller muss bei offerierten Budgetpositionen eine gewisse méssige Uber-
schreitung der Kosten hinnehmen. (BILD: 123RF.COM)

me eines Werkes ohne feste Vergiitung).
Demzufolge kann es sein, dass der Bestel-
ler allenfalls mehr oder weniger als den ur-
springlich vereinbarten, d. h. veranschlag-
ten Preis zu bezahlen hat. Der Besteller
muss also bei offerierten Budgetpositio-
nen (undinsbesondere auchbeieinem pau-
schalen Werkpreis) eine gewisse méissige
Uberschreitung der Kosten hinnehmen.
Was als méssig bzw. unverhltnismés-
sig gilt, wurde von der Kommission, die zur
Ausarbeitung des Schweizerischen Ob-
ligationenrechts eingesetzt worden war,
vorgegeben. Als Grenze der Unverhéltnis-

trittsrechtnach Art. 375 Abs.1und 2 OR so-
wie das Herabsetzungsrecht nach Art. 375
Abs. 2 OR zu Verfiigung. Im Ubrigen ver-
weist auch die STA-Norm 118 in Artikel 56
Abs. 2 den Besteller bei unverhéltnismaés-
siger Uberschreitung der angegebenen Ge-
samtkosten auf die Rechtsbehelfe geméss
Art. 375 Abs. 2 OR.

1. HERABSETZUNGSRECHT
MitBezugaufdie Kosteniiberschreitung
ist vorab zu kléaren, ob fiir diese ausseror-
dentliche Umsténde verantwortlich sind,
die nicht vorausgesehen werden konnten

oder nach den von beiden Parteien ange-
nommenen Voraussetzungen ausgeschlos-
sen waren. Diesfalls miisste der Besteller
eine entsprechende Uberschreitung dul-
den.® Dabei féllt ins Gewicht, inwieweit
die Uberschreitung auf eine von Anfang an
fehlerhafte Einschétzung des Unterneh-
mers zuriickzufiihren ist.® Falls der Bestel-
lerdie Ungenauigkeit der Schitzung der of-
ferierten Budgetposition erkennen konnte,
muss er hohere Abweichungen akzeptie-
ren” Wesentlich ist daher insbesondere,
welche Genauigkeit aufgrund der verwen-
deten Schéitzungsmethoden erwartet wer-
den konnte und ob nach den Erkldrungen
des Unternehmers mit Uberschreitungen
im eingetretenen Masse zu rechnen war.®

Welcher Herabsetzungsbetrag ange-
messen ist, hat schlussendlich der Rich-
ter nach seinem Ermessen (geméss Art. 4
7ZGB) zu entscheiden®, unter Beriicksich-
tigung aller Umstidnde des Einzelfalls.'°
Im Normalfall wird das Risiko der Kos-
teniiberschreitung insofern geteilt, als der
Werklohn um die Halfte der Summe, wel-
chedie Toleranzgrenze von 10% libersteigt,
herabgesetzt wird. Auch hier wird ein star-
rer Schematismus bei der Anwendung die-
ser Regel vom Bundesgericht abgelehnt. So
erachtete das Bundesgericht in einem Fall
eine Toleranzgrenze von 20% als angemes-
sen.’! In einem anderen Fall wurde eine
Kosteniiberschreitung von weniger als 12%
als nicht unverhéaltnismaéssig betrachtet.'?
Zudem beriicksichtigte das Bundesgericht
in einem weiteren Fall die Komplexitat des
geplanten Bauprojekts und die damit ein-
hergehenden Unsicherheiten und quali-
fizierte einen eigentlichen Kostenvoran-
schlag lediglich als Prognose, weshalb erst
gar keine Uberschreitung méglich war.?

Von der Lehre und Rechtsprechung
nicht abschliessend gekliart ist, welches
die massgebende Bemessungsgrundla-
ge ist, auf welche sich die (unverhéltnis-
missige) Uberschreitung bezieht. In Fra-
ge kommen der gesamte (End-)Werkpreis,
welcher bspw. bei der Schlussrechnung
aufgefiithrt wird, oder die einzelne budge-
tierte Leistung, welche tiberschritten wird,
bspw. der (pauschale) Werkpreis fiir ein
Industriegebdudevon 10 Mio. CHF oderdie
fiir diebesonderen Bodenbelige budgetier-
ten 100 000 CHF.

2. RUCKTRITTSRECHT

Nach Art. 375 Abs.1 OR kann der Bestel -
ler sowohl wihrend alsauchnach der Aus-
fiihrung des Werkes vom Vertrag zuriick-
treten. Diesfalls miissen beide Parteien
die bereits erhaltenen Leistungen zurtick-
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erstatten; der Unternehmer hat dabei kei-
nen Anspruch auf Schadloshaltung sei-
ner bereits geleisteten Arbeit. Handelt es
sich hingegen um ein Werk, das auf Grund
und Boden des Bestellers errichtet wird,
sokann der Besteller nur gegen Vergiitung
der bisher geleisteten Arbeit und Aufwen-
dungen des Unternehmers zuriicktreten
und nur, sofern das Bauwerk noch nicht
vollendet ist.

FAZIT UND EMPFEHLUNGEN FUR
DIE PRAXIS

Die Vereinbarung von Budgetpositi-
onen ist im Normalfall unvermeidbar.
Die sorgfiltige Kostenermittlung ist zen-
tral; und die anschliessende Plausibilisie-
rung und Uberpriifung der Kostenberech-
nung durch den Bauherrn unerlisslich
und empfehlenswert. Wenn tiber Budget-
positionen offen abgerechnet wird, bzw.
werden muss, verhindert auch die Ver-
einbarung eines pauschalen Werkpreises
nicht, dass der Bauherr unter Umsténden
mehr zu bezahlen hat, als urspriinglich ge-

ANZEIGE
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wollt und kalkuliert (abgesehen von selbst

gewiinschten Anderungen oder selbstver-

schuldeten Umstéinden).

Werkvertriage inkl. ihrer Beilagen sind
daher genau und aufmerksam zu lesen und
es ist insbesondere auf die Regelung der
Budgetpositionen zu achten. Bei der Ver-
tragsverhandlung bzw. -redaktion emp-
fiehlt sich, Folgendes klar zu regeln:

- Sollen die Budgetpreise im pauschalen
Werkpreisinbegriffen sein oder zueiner
Veranderung des gesamten Werkpreises
fithren?

- Wie soll eine allféllige Kostentiiber-
schreitung zwischen den Parteien ge-
teilt werden?

- Was ist die Bemessungsgrundlage fiir
eine allféallige Kosteniiberschreitung?

- Sind die Mehrwertsteuer und das
Unternehmerhonorar in den Budget-
preisen inkludiert?

- Wie wollen die Parteien bei einer tiber-
missigen Uberschreitung der Budget-
preise vorgehen? [

12
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Fabian Eckenstein — Inhaber und Geschdéftsleiter
Eckhirsch Immobilien AG, Minchenstein:
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L OCKDOWN
UND GESCHAFTS-

Mit der «COVID-19-Verordnung 2» hat
der Bundesrat verfugt, bestimmte 6f-
fentlich zugangliche Einrichtungen fur
das Publikum zu schliessen sowie Ver-
anstaltungen zu verbieten. Die Frage
steht im Raum, ob diese Unternehmen
fUr die Dauer des Lockdown Mietzinse

MIETE

Mietzinssenkun-
gen im Gewerbe-
bereich sind aktu-
ell ein politisches
Thema. Rechtlich
sind die Forderun-
gen nur in beson-
deren Fallen be-
griindet.

(BILD: 123RF.COM)

) 1. AUSGANGSLAGE

Es ist offenkundig und teilweise wirtschaftlich
hart, wie die bundesrétlichen Anordnungen und Ver-
bote nicht nur das Sozialverhalten der Bevolkerung,
sondern auch die Wirtschaft und da die Unterneh-
mer treffen. Hierbei halten wir uns vor Augen, dass es
sich um epidemiologische Schutzmassnahmen han-
delt, die in aller erster Linie Menschenleben schiitzen.
Darum geht es. Zudem streben diese Schutzmassnah-
men lédngerfristig eine nicht noch schwerer belaste-
te Schweizer Volkswirtschaft an, weshalb sich diese
Massnahmen sogar als einen Teil der Schadenminde-
rung verstehen lassen.

Falsch ist es, die Frage auf die Mietzinse zu redu-
zieren. Falsch ist es auch, daraus politisches Kapital
zu schlagen. Falsch ist es schliesslich, dariiber zu pole-
misieren oder rechts- oder links-populistisch zu agie-
ren. Die Fragen sind vielmehr mit Bedacht anzugehen.
Es gibt heute wohl unterschiedliche Rechtsauffassun-
gen, aber noch keine Prédjudizien. Die Lehre ist gefor-
dert, sich facettenreich der Sache anzunehmen. Dazu
dient auch diese Auseinandersetzung. Die dargelegten
Uberlegungen sind prospektiv und ohne Gewahr.

ZU bezahlen haben.
TEXT— MATTHIAS STREIFF*

Die Verordnung 2 tiber Massnahmen zur Bekdmp-
fung des Coronavirus (COVID-19), SR 818.101.24, ist
eine verwaltungsrechtliche Notverordnung. Sie wur-
de origindr vom Bundesrat erlassen, seither mehrmals
gedndert sowie erginzt und weist eine unmittelba-
re Rechtswirkung auf. Sie beschligt direkt die verfas-
sungsmassige Wirtschaftsfreiheit.

Die Massnahmen der Notverordnung betref-
fen durch «Veranstaltungsverbote» und den Lock-
down die Unternehmen auf arbeitsrechtlicher, tech-
nischer, sozialer und wirtschaftlicher Ebene. Auch
Unternehmer ohne Lockdown werden mittelbar be-
troffen und haben infolge der Corona-Massnahmen
Mehr- oder Minderumsétze. Die Unternehmer fiih-
ren ihre Geschifte entweder (1) in Pacht- oder Miet-
objekten oder (2) in eigenen Betriebsliegenschaf-
ten. Wer einen Coiffeursalon im eigenen Haus fiihrt
(Fall 2) ist von der COVID-19-Verordnung gleich
betroffen wie das Kosmetikstudio im Mietobjekt
(Fall 1). Wihrend ein Restaurant unter Umstanden
vollstiandig schliessen muss, fiihrt ein anderes Res-
taurant anstelle des Tisch-Services ein Take-away
ein. Eine Bank schliesst die Schalterhalle, aber nicht
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das «Backoffice». Man erkennt, dass jeder Fall anders
gelagert ist. Dies mittragend, gehen wir nachfolgend
der Frage nach, wie sich die COVID-19-Massnahmen
mietrechtlich aufdie Zinsen fiir Geschaftsraume aus-
wirken.

2. LOCKDOWN ALS MANGEL DES
MIETOBJEKTS?

Zentral ist die Frage, ob fiir die Dauer der COVID-
19-Massnahmen der Mietzins herabzusetzen oder
ob dieser gar hinfallig ist. Stundung, Kiindigung und
Schadenersatz sind Zusatzfragen. Dabeiliegt der An-
gelpunkt immer darin, ob der Lockdown einen Man-
gelimmietrechtlichen Sinne darstellt oder nicht. Auf-
schluss dazu gibt in erster Linie Art. 259a ORi. V. m.
Art. 256 ORund Art. 259d OR mit dem gesetzlich nor-
mierten «Mangel»: Nur wenn ein rechtserheblicher
Mangel vorliegt, kann unter anderem eine Herabset-
zung des Mietzinses verlangt werden.

Mietvertrige sind synallagmatische Dauerschuld-
verhéltnisse. Deshalb ist die Idee hinter der Her-
absetzung von Mietzinsen, dass die vertraglichen
Leistungen von Mieter und Vermieter wieder in ein
Gleichgewicht zu bringen sind. Ist das Mietobjekt
mangelhaft, ist weniger Mietzins geschuldet.

Geméss bisheriger Meinung liegt ein Mangel dann
vor, wenn dem Mietobjekt (ganz oder teilweise) eine
Eigenschaft fehlt, die im Mietvertrag zwischen den
Parteien vereinbart wurde, wobei die Vereinbarung
eine ausdriickliche oder implizite sein kann. Der Ver-
mieter hat das Mietobjekt in dem zum vorausgesetz-
ten Gebrauch tauglichen Zustand (zu iibergeben) und
in demselben zu erhalten (Art. 256 Abs. 1 OR). Dabei
ist unter dem Begriff «zum vorausgesetzten Gebrauch
tauglichen Zustand» grundséitzlich der «vertragsge-
maésse» Zustand gemeint, der sich in erster Linie aus
dem Geschéftsmietvertrag ergibt. Mietvertraglich
vereinbaren die Parteien regelméssig einen bestimm-
ten «Mietzweck»; z. B. als «Praxis», als «Lager», als
«Shop» usw.

2.1 KEIN SACHMANGEL

Der Mangelbegriff von Art. 259a Abs. 1 OR unter-
scheidet zwischen Sachméngeln und der Stérung im
vertragsgeméissen Gebrauch. Die bundesritliche An-
ordnung der Schliessung publikumsorientierter Ge-
schéafte usw. stellt offenkundig keinen Sachmangel dar.
Das Mietobjekt erleidet keinen kérperlichen Mangel.

2.2 MANGEL AN EINER «VORAUSGESETZ-

TEN EIGENSCHAFT DES MIETOBJEKTS»?
Verfiigt das Mietobjektnichtiiber diejenigen Eigen-

schaften,

- die der Vermieter zugesichert hat, oder

- die der Mieter unter objektiven Gesichtspunkten
berechtigterweise erwarten durfte,

dann liegt geméiss hochstrichterlicher Praxis (illus-

trierend BGE 135 III 345) ein Mangel vor. Zu Recht

gelten unter den bezeichneten zwei Bedingungen also

auch nicht korperliche Méngel als Mietméngel i. S. v.

Art. 259a Abs. 1 OR und Art. 259d OR.
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Was sind typischerweise vorausgesetzte Eigen-
schaften bei publikumsorientierten Geschéaften? Hier
geht es um Objekteigenschaften, also primér die bau-
rechtlichen Nutzungs- und Baubewilligungen. Das
beinhaltet regelméssig publikumstaugliche Zuging-
lichkeiten und auch erhoéhte bauliche Sicherheiten.
Bei ausgebauten «Arztpraxen» und «Gastrobetrie-
ben» mag man auch die Einhaltung der STA Norm 500
(behindertengerechtes Bauen) oder arbeitsrechtliche
Vorschriften (z. B. getrennte WC und Duschen) darun-
ter verstehen. Fehlen derartige rechtliche und tatséch-
liche Eigenschaften eines Mietobjekts und wird da-
durchderBetrieb des Geschéaftsmieters eingeschrankt,
dann liegt mutmasslich ein Herabsetzungsgrund vor.
Massgebend ist jeweils der Einzelfall.

Im vorliegend interessierenden Fall des Lockdown
griindet die Schliessung jedoch gerade nicht in einer
fehlenden Eigenschaftdes Mietobjekts. Das Mietobjekt
bleibt von den Massnahmen unberiihrt und bleibt da-
her méngelfrei. Der Lockdown hat nichts mit den Ei-
genschaften eines Mietobjekts zu tun hat, sondern mit
den ausgetibten Geschéften des Mieters und den da-
mit verbundenen Gefahren. Selbstverstédndlich bleibt
das Mietobjekt «Messe» immer noch ein «Veranstal-
tungsort» wie die Mietobjekte «Schule» und «Zahn-
arztpraxis» nach wie vor Schulen und Praxen blei-
ben. Sodann kénnen gewisse Restaurants den Betrieb
auf einen Take-away-Betrieb umstellen und Schulen
weichen auf Fernunterricht aus. So konnen einige Ge-
schifte ihren Betrieb aufrechterhalten, wenn auch nur
eingeschrinkt und mit Umsatzeinbussen.

Mit anderen Worten beschléigt die COVID-19-Ver-
ordnung einzig den Betrieb und das Geschéft des Mie-
ters. Die Ursache der Beeintrachtigung liegt nicht in
einer fehlerhaften Leistung des Vermieters oder in ei-
ner verdnderten Objekteigenschaft, sondern an dem
Verbot, dass der Mieter seinem Geschéft wie gewohnt
nachgehen darf. Der Geschéftsbetrieb des Mietersliegt
im Risikobereich des Mieters.

Augenfallig wird das bei Rohbaumieten. Da tiber-
nimmt der Geschéftsmieter Rdume und baut diese fiir
seine Geschaftszwecke selber aus. Verniinftige Roh-
baumieten beinhalten eine Klausel zur Bewilligungs-
pflicht des Mieterausbaus einerseits und andererseits
auch des Betriebs des Mieters: «Betriebsbewilligungen
sind Sache des Mieters» oder dhnlich. Derartige Klau-
seln machen klar, dass das Verbot der Betriebsbewilli-
gungiiberdie COVID-19-Verordnungim Risikobereich
des Mieters liegt.

2.3. FEHLEN VON BESONDERS
ZUGESICHERTEN EIGENSCHAFTEN?

Auch wenn prima vista ein Veranstaltungsverbot
oder ein Lockdown die Nutzung eines Geschéftsob-
jekts so einschrinkt, dass man von einem Mangel spre-
chenwill, so wird bei systematischer Betrachtung doch
Kklar, dass nicht der Gebrauch der Mietsache, sondern )
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der Betrieb des Mieters betroffen ist und
damit u. E. grundsétzlich nicht von einem
rechtserheblichen Mangel im mietrechtli-
chen Sinne gesprochen werden kann.
Eswird Ausnahmen geben. Fiir den Fall,
wo ein Vermieter einen «jederzeitigen Be-
trieb» zusicherte, wie beispielsweise mit
Ladenoffnungszeiten in Shoppingcentern,
oderwo gar Ladendffnungszeiten als «mie-
terseitige Betriebspflicht» verlangt wer-
den, und Fille, wo die «Nutzung als Pra-
xis», «jederzeitige Nutzung als Laden» usw.
versprochen werden, sind besonders zu
beurteilen. Mit selbststdndigen Garantie-
versprechen, Zusicherungen und derglei-
chen wird neben den Sacheigenschaften
eines Mietobjekts auch eine wirtschaftli-
che und iiber den «Gebrauch» hinausge-
hende Eigenschaft versprochen. Das ist
anders als das gesetzlich normierte Miet-
recht und verlangt daher eine spezifische
vertragliche Grundlage. Massgebend wird
hier der konkrete Vertrag sein, denn eine
besonders zugesicherte Eigenschaft muss
auch «besonders», mithin klar, verstind-
lich und explizit vereinbart worden sein.
Liegt ein solcher Sachverhalt vor, konnte
der Lockdown als Mangel an der Mietsache
(i.w.S.) verstanden werden, was zu Herab-
setzungen der Miete fiihren kann.

2.4 ERSTE WURDIGUNG

Die COVID-19-Massnahmen richten
sich (generell-abstrakt) ausschliesslich
gegen bestimmte Tatigkeiten, Betriebe
und Verhalten. Adressaten der Massnah-
men sind damit die Unternehmen, in casu
die Geschéftsmieter. Diesen wird (fiir eine
bestimmte Dauer) ein Teil der Betriebsbe-
willigung entzogen. Dasbezieht sich aufdie
Mieter als Subjekte. Das hat grundsétzlich
nichts mit den Eigenschaften eines Miet-
objekts zu tun. Nicht das Mietobjekt wird
geschlossen, sondern der Geschéftsbetrieb
des Mieters.

3. SCHADENERSATZ UND
KUNDIGUNGEN WEGEN
MANGELN SIND KEIN THEMA

Aus Sicht des Vermieters werden die
Réaumlichkeiten dem Mieter nach wie
vor zum Gebrauch tiberlassen, ohne dass
ihn eine Pflicht trifft, das Mietobjekt frei
von Offentlich-rechtlichen Einschran-
kungen zu halten. Ohnehin hat der Ver-
mieter keine Moglichkeit, die verordnete
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Schliessung des Geschéftsbetriebs zu be-
seitigen. Verschulden trifft ihn keines. Der
Mieter bleibt im Mietobjekt und kann die-
sesimRahmen des Zulédssigen geméss Bau-
bewilligung uneingeschriankt gebrauchen.
Damit sind Schadenersatzanspriiche, Hin-
terlegungsverfahren oder ausserordent-
liche Kiindigungen infolge des Lockdown
u. E. ausgeschlossen. Die entsprechenden
Maingelrechte (aus Art. 259b, 259c¢, 259¢
und 259f OR) sind im Zusammenhang mit
dem Lockdown kein Thema.

4. STUNDUNGEN

Mietzinse sind periodisch geschuldet,
sodietibliche vertragliche Regelung. In der
Presse thematisiert werden die «Stundun-
gen» von Mietzinszahlungen, also nichtdie
Aufhebung der Zahlungspflicht, aber der
Aufschub einer Zahlung. Da der Vermieter
weder das Solvenzrisiko des Geschéaftsmie-
ters zu ibernehmen hat noch als Kreditge-
ber agieren muss, hat der Geschéftsmieter
u. E. keinen Anspruch auf eine Stundung
des Mietzinses. Die Vernunft der Partei-
en gebietet allenfalls, dass sie sich auf eine
Stundung des Mietzinses aufprivatrechtli-
cher Basis einigen sollten.

5. WO GREIFT DER
COVID-19-LOCKDOWN?

Neben den angesprochenen speziell
und besonders zugesicherten Eigenschaf-
ten (vorangehend Ziffer 2.3), die je nach
demzueiner Mietzinsherabsetzung fithren
konnen, gibt es einen ganz anderen Fall, bei
dem der Lockdown direkt auf die Hohe der
Mietzinse durchschlégt. Das sind die «Um-
satzmieten»:

Bei Umsatzmieten tragt der Vermieter
die «Umsatzrisiken» des Mieters mit, um
gleichzeitig auch von «Umsatzchancen» zu
profitieren. Das ist eine partiarische Rege-
lung, die zuldssig und oft sinnvoll ist. Eine
Umsatzmiete ist nur bei Geschéftsmieten
denkbar und muss zudem (als ausseror-
dentliche Berechnungsmethode) speziell
vereinbart werden. Selbstredend werden
aufgrund des Lockdown tiefere Umséitze
generiert, weshalb auch tiefere Umsatz-
mieten geschuldet sind. Die Umsatzmiete
reagiert tibrigens auch bei den nicht durch
den Lockdown direkt betroffenen Unter-
nehmen.

Wie und wie weit der Landesindex der
Konsumentenpreise auf die Corona-Um-

stinde reagieren wird, kann man heute
noch nicht abschéitzen. Indexvertréige je-
denfalls werden (leicht verzogert) entspre-
chend anzupassen sein. Denkbar sind also
unter Umstédnden Mietzinserh6hungen an-
stelle von Herabsetzungen der Miete. Das
ist zurzeit aber erst eine Hypothese.

6. WAS IST ZU TUN?

Ohne Prijudizien gibt es keine verbind-
lichen Richt- und Leitlinien. Angesagt sind
Augenmass und ein Verhalten nach Treu
und Glauben. Das gilt fiir Geschéftsmieter,
Vermieterund auch alle Bewirtschafter, die
jetzt ebenfalls besonders gefordert sind.

Wir sehen - bis auf Ausnahmefille -
heute keine rechtlichen Anspriiche auf
Herabsetzung der Geschéiftsmiete. Noch
weniger sehen wir heute den Wegfall ei-
ner Mietzinszahlungspflicht. Unzuléssig
ist es u. E. deshalb, die Mietzinszahlungen
(ohne entsprechende vorgingige Einigung
mit dem Vermieter) auszusetzen. Ansons-
ten riskiert der Geschéftsmieter eine Kiin-
digung wegen Zahlungsverzug.

«Corona» ist fiir den Menschen eine Ge-
fahr. Dasisternstzunehmenundstehtiiber
den wirtschaftlichen Interessen.

Vor diesem Hintergrund sind kreative
und kooperative Verhandlungen zwischen
den Parteien angesagt. Zu initiieren sind
diese Verhandlungen mieterseitig. Uber-
briickungsmassnahmen, Teilverzichte,
Stundungen usw. sind mogliche Lésungen
zur Abwendung negativer Folgen der beson-
deren Lage. Bei derartigen besonderen Um-
stdnden ist es angebracht, gemeinsam die
Lastenzutragenundsich gegenseitigzu hel-
fen. Dieses Credo steht nicht im Mietrecht,
aber ebenfalls im Gesetz, und zwar in un-
serem altehrwiirdigen ZGB in Art. 2 Abs. 1:
«Jedermann hat in der Ausiibung seiner
Rechte und in der Erfiillung seiner Pflich-
ten nach Treu und Glauben zu handeln.» m

DER BEITRAG BAUT AUF ERSTEN UBERLEGUNGEN ZUR MIETZINS-
HERABSETZUNG INFOLGE CORONA, PUBLIZIERT ENDE MARZ 2020
UNTER WWW.WEKA.CH AUF.
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Moderne Arbeitssettings erfordern auch die gemeinsame Entwicklung neuer Skills und Rollen (Bild: Shutterstock).

» NEUE ARBEITSWELTEN
IM VORMARSCH

Ein Um- oder Neubau bietet oftmals
Chancen fiir die Neugestaltung des Ar-
beitsplatzes. Neue Arbeitsplatzkonzepte
konnen realisiert werden, die unterschied-
liche, sogenannte «Settings» anbieten — al-
so raumlich unterscheidbare Arbeits- und
Interaktionsbereiche, die nicht nur Mitar-
beitenden vorbehalten, sondern auch fiir
Kunden zugénglich sind. So entstehen Ar-
beitszonen, die sich mit Kundenzonen ver-
mischen und die herkdmmliche Trennung
zwischen Mitarbeitenden- und Kunden-
bereich auflosen. Solche offenen, durch-
lassigen Raumkonzepte bringen fiir die
Mitarbeitenden unweigerlich neue Ver-
haltensweisen mit sich und verdndern das
eigene Rollenbild. Schon in der Planung
solcher Settings sollte man die Mitarbei-
tenden einbinden, wenn es darum geht, die
Verhaltensmuster anzupassen. Dies kann
in einem Changemanagement erfolgen,

ANZEIGE

wenn in einer frithen Phase die Bediirfnis-
se der Mitarbeitenden und die Bedarfe an
die Arbeits- und Kommunikationsprozes-
se untereinander und mit den Kunden und
Kundinnen einbezogen werden. Die neuen
Arbeitswelten fithren zu vielfiltigen An-
derungen, da Ablaufe neugestaltet werden
und neue Formen der Zusammenarbeit
entstehen, die mit technischen Hilfsmit-
teln unterstiitzt werden.

SKILLS GEZIELT AUFBAUEN

Bieten sich neue Settings an, erfordert
dies auchneue Kompetenzen der Mitarbei-
tenden, sich darin zu bewegen und die Inf-
rastrukturangebote optimal zu nutzen. Sol-
che Skills vorzeitig zu definieren und mit
den Mitarbeitenden zu entwickeln, stellt
einen Erfolgsfaktor fir die Nutzung der
neuen Infrastruktur dar. Wenn die Arbeits-
und Kundenzone nicht mehr unterscheid-
barundvonaussennichterkennbarist, wer
Mitarbeitende und wer Kunde ist, braucht

. www.visualisierung.ch

Neue Arbeitswelten erfordern bei den
Mitarbeitenden neue Kompetenzen.
Changemanagement tragt dazu bei,
diese neuen Skills aufzubauen und
sie in den neuen Arbeitswelten zur
Geltung zu bringen.

TEXT— MARKUS GRUTSCH*

es fiir den Kunden eine Orientierung, wie
er sich in der Infrastruktur bewegen kann.
Dazuein Beispiel: Solche durchlissigen Zo-
nen-Konzepte gibt es heute schon in soge-
nannten «Beratungsbanken», die auf das
herkémmliche Schalter-Setting verzichten
und den Schwerpunkt auf die Kundenbe-
ratung legen. Betritt die Kundin die Bank,
wird gewéhrleistet, dass eine Mitarbeiten-
de auf'sie zugeht, sie begriisst und herum-
fiihrt - ganz nach dem Vorbild eines Gast-
gebers. Der Kundin dann unterschiedliche
Interaktions-Settings anzubieten, sich et-
wa in einer Lounge oder einem Bistro zu
unterhalten, bevor man sich fiir ein ver-
tieftes Gespréich in ein geschlossenes Be-
sprechungszimmer zuriickzieht, erweitert
den Handlungsspielraum der Beraterin.
Soziale und interaktive Kompetenzen
entscheiden tiber ein souverdnes Auftre-
ten und professionelle Kommunikation:
Sich der Kundin aufmerksam zu widmen,
zu erkennen, ob sie Zeit fiir ein gemeinsa-
mes Getriank in einer Lounge hat, das Ge-
sprich so zu gestalten, dass die Anliegen
und Bedirfnisse der Kundin offenkundig
werden, das fiihrt allesamt zur Intensivie-
rung der Beziehung zwischen Beraterin
und Kundin. Das schafft die Grundlage fiir
ein vertrauensvolles Beratungsgesprach.
Ein passendes Setting kann dabei die
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Kommunikation unterstiitzen. Sozia-
le Kompetenzen zum Aufbau der Bezie-
hung werden immer wichtiger und fiih-
ren zu Verdnderungen im Rollenbild des
klassischen Bankmitarbeitenden: Er oder
sie schliipftin die Gastgeberrolle und wird
auch so wahrgenommen.

DIGITALER WORKPLACE
VERBINDET ARBEITSSETTINGS

Ein zweites Beispiel fiir die Entwick-
lung neuer Mitarbeitenden-Skills bie-
ten Formen der Zusammenarbeit, die mit
technischen Hilfsmitteln unterstiitzt wer-
den. Wenn Mitarbeitende im Unterneh-
men, auf Geschéftsreise oder im Home-
Office sind, kann der «digitale Workplace»
eine Arbeits- und Kommunikationsinfra-
struktur bieten, die die unterschiedlichen
Arbeitssettings und -weisen der Mitarbei-
tenden verbindet. Neben den herk6mm-
lichen Selbstkompetenzen - wie Aufga-
benpriorisierung und Zeitmanagement
- kommen am digitalen Arbeitsplatz neue
Skills dazu wie die Nutzung von digitalen
Hilfsmitteln wie Fernzugriff auf Netzwer-
ke, Portale, Wikis, Chats, Planungs-/Visua-
lisierungsapplikationen, digitale Telefonie,
etc. Nebender effizienten Handhabungvon
digitalen Hilfsmitteln riicken bei der digi-
tal-gestiitzten Arbeits- und Kommunika-
tionsgestaltung wieder Sozial-, Kommuni-
kations-und Fiihrungskompetenzeninden

ANZEIGE

Vordergrund, wenn es bspw. darum geht,
den Arbeitsprozess in der digitalen Umge-
bung zu strukturieren, Video-Meetings ab-
zuhalten oder ein Projektteam dezentral zu
fithren. Soistaus Sichtdes Changemanage-
ments wichtig, dass die Mitarbeitenden auf
die Digitalisierung des Arbeitsplatzes vor-
bereitet werden, indem sie die Hilfsmittel
nicht nur technisch beherrschen, also tiber
«digitale Kompetenzen im engen Sinne»
verfligen, sondern auch ihre sozialen und
kommunikativen Kompetenzen weiterent-
wickeln. Fiir das Arbeiten am digitalen Ar-
beitsplatz konnen Grundsitze helfen, die
gemeinsam entwickelt werden und fest-
legen, wie man digital zusammenarbeitet.
So sollte man regeln, wie Arbeitsergebnis-
se sichtbar gemacht werden, welche Tools
eingesetzt werden, um Aufgaben zu vertei-
len und Arbeitsabfolgen zu visualisieren;
aber auch, wie virtuelle Meetings abgehal-
ten werden, indem eine Moderatorenrol-
le fiir die Gespréachsleitung festgelegt wird
und welche Grundsitze bei der virtuel-
len Kommunikation gelten. Besonders an-
spruchsvoll wird es, wenn man den Kunden
am eigenen digitalen Arbeitsplatz einbin-
det. Dann wird der Kunde Teil des digitalen
Workplace. Er oder sie wird damit Teil ei-
nes gemeinsamen Arbeitsprozesses, der zu
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einem kollaborativen, d. h. gemeinsamen,
Arbeitsstil fiihrt. Damit kommt es — analog
zum physischen Arbeitsplatz - am digita-
len Arbeitsplatz zu einer Durchmischung
von Mitarbeitenden- und Kundenbereich.

CHANGEMANAGEMENT BEREI-
TET DIE MITARBEITENDEN VOR
Die beiden Beispiele zeigen, dass ein
Changemanagement hilft, die Schlissel-
kompetenzen und gewilinschten Verhal-
tensweisen in den neuen Arbeitswelten
vorwegzunehmen und sie mit den Mitar-
beitenden zu entwickeln. Mit den Veran-
derungen in der neuen Arbeitswelt - sei es,
dass Kunden- und Mitarbeiterzonen ver-
schmelzen oder sich Arbeitsplatze zu vir-
tuellen gemeinschaftlichen Arbeitsplatt-
formenwandeln - entstehen mitden neuen
Verhaltensweisen neue Rollen. Die neuen
Rollen reichen etwa vom «Gastgeber vor
Ort» bis hin zum «digitalen Arbeitskoordi-
nator» im virtuellen Projektmanagement.
Die Wandlung hin zu den neuen Rollen
muss aktiv gestaltet werden; und die Mit-
arbeitenden sollen frith mit aufden Wegder
Veranderung genommen werden. [ ]
r' *DR. MARKUS GRUTSCH

Der Autor ist promovierter Psycho-
loge (FSP) und Experte fir
Organisationsentwicklung mit
dem Beratungsschwerpunkt auf
New Work und Digitalisierung.
Wwww.csp-ag.ch




BAU & HAUS
STADTENTWICKLUNG

BADEN BIETET
AUSGEZEICHNETE
FREIRAUME

Baden mit seiner m

idyllischen Altstadt
liegt eingebettet
zwischen Limmatklus
und Jura-Ausléufern.

BILD: GAETAN BALLY

» FREIRAUME SICHERN
UND FORDERN

Aufden ersten Blick erstaunt die Verga-
be des diesjahrigen Wakkerpreises an die
Béderstadt. Er ist gerechtfertigt und ein
gutes Zeichen dafiir, dass sich eine Stadt
fiir den Erhalt von Freirdumen und somit
fir die Forderung der Lebensqualitit ein-
setzt — und diese auch gezielt umsetzt. Da-
zu Stadtarchitekt Jarl Olesen: «Beidervom
revidierten Raumplanungsgesetz geforder-
ten Innenentwicklung besteht die Gefahr,
dass bestehende Freirdume unter Druck
geraten. Freirdume sind umso wichtiger,
je dichter Siedlungsstrukturen werden. Es
gilt also, einerseits bestehende zu sichern
und andererseits neue zu schaffen.»

Die topografische Lage von Baden hat
tiber Jahrhunderte eine besondere Bedeu-
tung. Und die Altstadtist seit jeher ein Ver-
kehrsknotenpunkt. Was einst ein erhebli-
cher Standortvorteil war, drehte der stets
steigende Autoverkehr quasi ins Gegenteil
um. Dazu ein Beispiel: Mit tédglich 50 000

Fahrzeugenistder Schulhausplatzam Ran-
de der Altstadt heute eine der am starksten
befahrenen Kreuzungen des Landes. Die
Stadt Baden kann und konnte die nationale
und kantonale Verkehrsplanung nur mar-
ginal beeinflussen. Sie hat ob der grossen
Verkehrsbelastung jedoch nicht resigniert,

cO

VERDICHTUNG WIRD NUR
AKZEPTIERT, WENN DIES
QUALITATIV HOCHWERTIG
GESCHIEHT.

o

JARL OLESEN, STADTARCHITEKT BADEN

sondern ein eigenes, starkes Bewusstsein
fiir den Wert ihrer 6ffentlichen Freirdu-
me entwickelt. Das untermauert die Ant-
wort von Stefan Kunz, Geschéftsfithrer des
Schweizer Heimatschutzes, warum gerade
jetzt Baden die bedeutende Auszeichnung

Der Schweizer Heimatschutz zeichnet
die Stadt Baden mit dem Wakkerpreis
2020 aus. Die verkehrsgeplagte Zen-
trumsstadt hat mit klugen Investitionen
in &ffentliche Freiraume viel Lebens-
qualitat zurickgewonnen.

TEXT— ANGELO ZOPPET-BETSCHART*

erhalten hat: «Erstens, weil der Heimat-
schutz die Entwicklung moglicher Preis-
trager wihrend Jahren beobachtet und die
Auszeichnung nicht von aktuellen Bauvor-
haben abhéngig macht. Zweitens wird Ba-
den fiir seine Bemiithungen in den letzten
20 Jahren zur Riickgewinnung 6ffentlicher
Freirdume ausgezeichnet.»

RUCKGABE DER STADT AN DIE
MENSCHEN

Uber viele Jahre hinweg hat Baden kon-
stant und beharrlich in die Aufwertung
der Plitze und Strassenridume investiert.
Ein Beispiel dazu ist das 2004 erarbeite-
te «Freiraumkonzept Baden». Stadtarchi-
tekt Jarl Olesen erginzt: «In der Stadt Ba-
denwerdendeshalb den Aussenraumenbei
Arealentwicklungen grosse Beachtung ge-
schenkt, sei es in Baden Nord, beim Are-
al Brisgi oder fiir das geplante neue Quar-
tier Galgenbruck. Die Freirdume bilden
die Struktur, um die sich die Bauten glie-
dern. Sie dienen den Menschen, aber auch
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Die vom Durchgangsverkehr befreite
Weite Gasse ist eine der wichtigsten
Einkaufsstrassen der Altstadt.

BILD: PIERRE MARMY

der Faunaund Floraund sorgen fiir die Ver-
netzung innerhalb der Siedlungsgebiete.»
In den Entwicklungsgebieten entstehen
somit neue Offentliche Freirdume. Der in-
nere Stadtkern ist heute vom Auto weitge-
hend befreit. Strassen, Gassen und Platze
mit hoher Aufenthaltsqualitiat machen das
Zentrum lebenswert. Das Engagement der
StadtBaden fiir die 6ffentlichen Freirdume
zeigt sich also auch im respektvollen Um-
gang mit ihren schonen, bedeutenden Gar-
ten und Parks.

Die Altstadt zwischen Schlossbergplatz
und Schulhausplatz hat sich zu einer le-
bendigen Arbeits- und Einkaufsdestinati-
on sowie auch zu einem attraktiven Wohn-
ort gewandelt. Die sicht- und erlebbaren
Qualitaten sind das Resultat einer voraus-
schauenden Politik mit guter, kontinuier-
licher Planung. Ebenso bedarf es dem Wil-
len und der Zustimmung der Bevolkerung,
Geldin eine attraktive Stadt und besonders
in eine menschengerechte Altstadt zu in-
vestieren. Damit kann die Lebensqualitat
unserer Siedlungen erhalten werden. Al-
so eine immer anspruchsvollere und keine
leichte Aufgabe von Politik und Behorden.

VERDICHTUNG NUR MIT
HOCHWERTIGEN FREIRAUMEN

Mit dem im Jahr 2003 er6ffneten Tra-
foplatz und dem geplanten Brown-Bove-
ri-Platz macht die Stadt deutlich, dass ei-
ne qualititsvolle Verdichtung nur gelingen
kann, wenn die Bevolkerung im Gegenzug
hochwertige Freirdume erhilt. Das Be-
kenntnis der Stadt, in Entwicklungsare-
alen auch dort zu investieren, wo nicht in
erster Linie zusitzliche gewinnbringende
Nutzflachen zu erwarten sind, ist vorbild-
lich und nachahmenswert fiir Siedlungs-
entwicklungen in der ganzen Schweiz.
Frische und unverbrauchte Herangehens-
weisen sind beim Einbezug der Bevolke-
rung notwendig - aber auch im planeri-
schen Umgang mit Freirdumen.

Viele Badener finden die vom Heimat-
schutz gelobten Trafo- und Theaterplatz
weniger gegliickt. Stefan Kunz, der Hei-
matschutz-Geschéftsfiihrer hilt dagegen:
«Vorneweg: Die perfekte Wakkerpreis-Ge-
meinde gibt es nicht. Wir sagen mit unse-
rer Auszeichnung nicht, dass die einzel-
nen Platze in der Stadt Baden aus Sicht der
Landschaftsarchitektur alle perfekt gelost
sind. Sondern wir zeichnen die Stadt fiir
ihre Bemiihungen aus, trotz grossem Sied-
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lungsdruck Freirdume offen zu halten oder
zuriickzugewinnen und so fiir mehr Le-
bensqualitiat zu sorgen.» Unbestritten ist
hingegen der knapp vier Hektaren grosse
Kurpark nérdlich der Innenstadt. Die von
2007 bis 2009 sanierte Griinanlage zwi-
schen Bahnhof und Béderquartier ent-
stand zur Bliitezeit des Kurbetriebes Ende
des 19. Jahrhunderts. Heute ist sie ein ge-
pflegter, grossziigiger Erholungsraum mit
beachtlichem Baumbestand.

RUNDGANG IN DER ALTSTADT

Ein kurzer Rundgang mit vier wichti-
gen Freirdumen, vom stark befahrenen
Schulhausplatz bis zum Theaterplatz, soll
die Vielfalt der sanierten und vom Auto-
verkehr befreiten Altstadt dokumentieren,
beginnend mit dem umfassend neu gestal-
teten Schulhausplatz am stidlichen Rand
der Altstadt. Dieses wichtige Verkehrs-
kreuz mit Cordulapassage und dem vor-
gelagerten Cordulaplatz zdhlt zu den gros-
sen «Stadtreparaturen». Eine grossziigige
unterirdische Passage verbindet seit 2018
die Vorstadt wieder mit der Innenstadt.

«ZUR ORTSVER-
DICHTUNG
GEHORT AUCH
DER BAU VON
OFFENTLICHEN
FREIRAUMEN.»
INTERVIEW MIT
PATRICK SCHOECK-
RITSCHARD

Weiter geht’s zur Weiten Gasse. Einst fiihr-
te kein Weg durch Baden an dieser Gasse
vorbei. Wo sich frither Autos, Busse, Velos
und Menschenumdenbeschrankten Raum
und Platz stritten, kann man heute gefah-
renlos flanieren, sich in Cafés giitlich tun
und einkaufen.

Bloss wenige Meter nérdlich kommt der
markante Badener Stadtturm mit dem Tor
zum Schlossbergplatzund der Schlossberg-
passage in Sicht. Die einstmals unwirtliche
Unterfithrung am siidlichen Bahnhofsende
nannten die Einheimischen «Blinddarmb».
Aus einer tristen Betonwiiste und einem
wenig attraktiven Transitraum ist ein le-
bendiger Platz geworden, der als Dreh-
scheibe zwischen dem Bahnhofquartier
und der Altstadt funktioniert. Kaum 150
Meter ostwérts, hoch tiber der Limmat, be-
findet sich der Theaterplatz. Hier, wo einst
Autosparkierten, flanieren heute Fussgin-
ger lUiber den Platz und geniessen die Aus-
sicht tiber den Fluss. Dank dem Bau eines
unterirdischen Parkhauses entstand dieser
neue Freiraum am Rand der Innenstadt. m

v



BAU & HAUS
INTERVIEW STADTENTWICKLUNG

«BADEN HAT DEN

WAKKERPREIS
VERDIENT »

Herr Schoeck, warum haben Freiraume
und Griinflachen in Siedlungsgebieten und
Stadten in Bezug auf Lebensqualitat eine
grosse Bedeutung?
Patrick Schoeck: Die Schweizer Stimmberechtig-
ten haben sich 2013 an der Urne fiir ein strengeres
Raumplanungsgesetz ausgesprochen. Das Ziel ist
Kklar: Durch eine effizientere und bessere Nutzung
des Baugebietes soll die Zersiedelung eingeddmmt
werden. Das bedeutet, dass wir auf gleichbleiben-
der Flache unsere steigenden Anspriiche an Wohn-
raum, Freizeitmoglichkeiten und Mobilitét befrie-
digen miissen. Das erhoht den Druck auf die
bestehenden Freirdume - einerseits, weil sie als
Uberdruckventil der hdheren Dichte mehr Nutzung
erfahren, und andererseits, weil sie oft als brachlie-
gendes Renditeobjekt betrachtet werden.
Menschen haben das Bediirfnis nach
Freirdumen und sehnen sich nach dem
Grunen. Wieso gilt es dies ernst zu nehmen,
und ist das in der Planung verstarkt zu
beachten?
Die «Mediterranisierung» der Schweiz ist schon
seit vielen Jahren feststellbar: Die Menschen zieht
es ins Freie, auf die 6ffentlichen Platze, an die Ufer
der Seen und Fliisse. Dort finden Feste oder Weih-
nachtsmérkte statt, man geht joggen, flaniert oder
man trifft sich zum Grillplausch. Das ist nicht ein-
fach ein kurzfristiger Trend, sondern ebenso eine
direkte Folge der Klimaerwarmung. Alle diese Ak-
tivitdten beanspruchen Raum - und die Planung
muss dafiir sorgen, dass am richtigen Ort die rich-
tigen Platze entstehen.
Ein halbes Jahrhundert lang zog ein
betrachtlicher Teil der Wohnbevdlkerung
aufs Land, ins Griine. Seit einigen Jahren
wollen viele wieder in die Stadte zurick -
dorthin, wo das urbane Leben pulsiert.
Also: Die Vernunft dréangt in die Zentren?
Und: Geniligen dort grosse und helle
Wohnungen mit viel A ussenraum?
Dass die Stédte als Wohnort an Attraktivitét zule-
gen, ist deutlich zu spiiren. Das hat natiirlich mit
den kurzen Wegen und den guten Infrastrukturen
zu tun. Was aber oft vergessen geht: Ein zentraler
Treiber einer guten Stadtentwicklung war die
Riickgewinnung der Freirdume fiir vielfaltigere
Nutzungen. Um auf Ihre Frage zuriickzukommen:
Nein, grosse und helle Wohnungen allein machen
die Stadt natiirlich nicht aus, solche Wohnungen
finden Sie auch auf dem Land. Eine grosse und hel-
le Wohnung leistet nur dann einen Beitrag an eine
gelungene Urbanitit, wenn sich das Gebaude und
der Stadtebau auch in den Kontext einordnen und
Mehrwerte schaffen.
Gerade in dieser schwierigen Zeit, in der
sich grosse Teile der Bevolkerung bevor-
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RITSCHARD
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TEXT— ANGELO ZOPPET-BETSCHART*

mundet und eingesperrt fihlen, erhalten
gute, attraktive Freirdume und offentliche
Grinflachen eine soziologisch wichtige
Bedeutung. Warum ist das wichtig, und wie
erleben Sie das persoénlich?
Gerade in der Zeit der eingeschrankten Mobilitét
zeigt sich der Wert von Freirdumen, die gut zu Fuss
oder mit dem Fahrrad erreichbar sind. Und es zeigt
sich auch, dass das direkte Wohnumfeld einen Ein-
fluss darauf hat, wie gut man mit den Einschrinkun-
gen umgehen kann. Ich personlich habe das Privileg,
in einer griinen Oase in der Stadt zu wohnen: in einer
geschiitzten Gartenstadtsiedlung mit grossziigigen
Freirdumen und einem historischen Baumbestand.
Siedlung, Verkehr und Landschaft sind
langst anerkannte Bereiche der Planung.
Vergessen geht dabei aber meist der
Freiraum. lhr Stellenwert nimmt mit der
von Bund und Kantonen angestrebten
Siedlungsentwicklung nach innen sogar
noch zu. Kann die Verleihung des begehrten
Wakkerpreises 2020 an die Stadt Baden
dazu ein Zeichen setzen und einen guten
Beitrag leisten?
Der Wakkerpreis ist natiirlich eine politische Aus-
zeichnung. Die grosse Aufmerksamkeit, dieihmzu-
kommt, muss dazu verwendet werden, wichtige
raumplanerische Themen aufs Parkett zu bringen.
Dazu gehort die Frage nach dem Umgang mit dem
Strassenraum im Zeitalter der Verdichtung. Die
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Stadt Baden hat gezeigt, dass es sich lohnt, das Pri-
mat des Autos in der Innenstadt zu hinterfragen.
Wakkerpreistrager sind beliebte Ziele fiir Gemein-
devertretende: Sie erfahren vor Ort, wie anderswo
mit raumplanerischen Herausforderungen umge-
gangen wird, und sie sehen konkrete Beispiele.
Wie lange war die Stadt Baden schon auf
der Kandidatenliste fur den Wakkerpreis?
Was liberzeugte das Preisvergabegremium
am Projekt «Baden» besonders?
Die Kommission fiir den Wakkerpreis, eine Fach-
kommission des Schweizer Heimatschutzes, fithrt
eine lange Liste mit potenziellen Kandidaten. Wir
verraten IThnen den Inhalt der Liste natiirlich nicht.
Was ich aber sagen kann: Die Stadt Baden figurier-
te schon ldnger darin.

| Tt
"
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Bereits vor 20 Jahren entwickelte die Stadt
Baden ein raumliches Leitbild fur die ge-
samte Altstadt, dazu 2004 ein Freiraumkon-
zept. Danach erfolgte fiir einzelne Platze
in Etappen die Umsetzung mit Gestaltungs-
und Ideenwettbewerben. Baden erkannte
also die Probleme und erhielt bereits im
Jahre 2008 mit dem «Flaneur d'Or» die Aus-
zeichnung fir eine menschenfreundliche
Siedlungsentwicklung. Welche hochwerti-
gen 6ffentlichen Freirdume stechen in
Baden besonders hervor und welche ge-
fallen lIhnen besonders?
Der Wakkerpreis ist keine Architekturauszeich-
nung. Wir picken nicht einzelne Projekte heraus,
sondern beurteilen Gemeinden als Ganzes. Ein
zentrales Kriterium ist, dass wir ein langfristiges,
grosses Engagement fiir die Baukultur und die Le-
bensqualitat erkennen konnen. Die beeindrucken-
de Liste von Planungsgrundlagen zeigt, dass in Ba-
den seit vielen Jahren kontinuierlich auf hohem
Niveau gearbeitet wird. Aber ganz konkret: Es be-
eindrucktschon, wie es Badeniiber rund zweiJahr-
zehnte hinweg gelungen ist, eine einst verkehrsge-
plagte Innenstadt in ein lebendiges Zentrum zu
verwandeln. [ ]

Der neu gestaltete
Cordulaplatz als Tor
zur Altstadt fithrt
iiber die Cordula-
passage direkt in

die Innenstadt.

BILD: PIERRE MARMY
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BILD: BALOISE, ISABELLE GUGGENHEIM

BAU & HAUS
BAUHERRENBERATUNG

WIE ENTSTE
BAUKULTUR?

Hier entsteht
Baukultur:
Baloise Park in
Basel von
Diener & Diener,
Miller &
Maranta,
Valerio Olgiati.

» GLAUBENSSATZE
HINTERFRAGEN

Aus Sicht der Immobilienwirtschaft ist
es sicherlich zu begriissen, dass der Bun-
desrateine «Interdepartementale Strategie
zur Férderung der Baukultur» unter Feder-
fithrung des Bundesamts fiir Kultur BAK
entwickeln liess und Ende Februar 2020
beschlossenund verdffentlichthat. Erfreu-
lichistauch, dass das Themaunter breitem
Blickwinkel betrachtet wird. «Ein quali-
tatsvoll gestalteter Lebensraum entspricht
nicht nur funktionalen, technischen, ko-
logischen und 6konomischen Anspriichen,
sondern erfiillt auch gestalterisch-adstheti-
sche, soziale und psychologische, also kul-
turelle Bediirfnisse, wie namentlich das
Erinnerungsbediirfnis im Zusammenhang
mit dem kulturellen Erbe». Der Bundesrat
willnun mit einer Palette von Massnahmen
«hohe Baukultur» férdern, und zwar «nicht
nurineinzelnen Leuchtturmprojekten um-
setzen, sondern in angemessener Art und
Weise in der Breite der alltdglichen Bauten
und Siedlungen. Baukultur betrifft nicht
nurden Lebensraum, sondern auch die Pro-
zesse seiner Gestaltung».

Um dieses Ziel zu erreichen, braucht
es ein hoheres Verstandnis fiir Baukultur
und den Willen verschiedenster Kreise,
vor allem auch der Bauherren. Nicht weni-
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gevonihnensindsichihrer Verantwortung
bewusst, fiir viele aber ist das Thema nicht
sozentral. Sie finden, dass man auch «nied-
rige Baukultur» vermieten und verkaufen
koénne und dass fiir sie hohe Baukultur so-
wieso zu teuer sei. Das erstgenannte Vor-
urteil hatte bis vor Kurzem eine gewisse
Berechtigung, weil der Immobilienmarkt
weitherum ein Anbietermarkt und das Be-
wusstsein fiir Baukultur wenig geschérft
war. Heute aber ist manchenorts ein Nach-
fragemarktentstanden,indemder Suchen-
de wihlen kann - das macht nicht mehr
alles so leicht vermarktbar. Nicht zu un-
terschétzen ist dabei der schon lange boo-
mende Stadte-und Kulturtourismus, derin
weiten Kreisen das Auge geschérft hat fiir
imposante Skylines, eindriickliche Fassa-
den- und Innenraumgestaltungen etc. So
ist der Nachfrager zunehmend anspruchs-
voller geworden und versucht, diese Erfah-
rungen auch in seine Lebens- und Wohn-
welt zu libertragen.

Was die Aussage iiber die Kosten be-
trifft, so handelt es sich um ein hartnécki-
ges Missverstidndnis, das hohe Qualitdt mit
teuren Materialien und aufwendiger Ver-
arbeitung gleichsetzt. Hier wird seit Jahr-
zehnten beklagt, dass es ja sowieso keine
allgemeingiiltigen Qualitdtsmassstibe ge-
be und vieles nicht quantifizierbar sei.

Verglichen mit anderen Landern wird
in der Schweiz Uber Baukultur auf
hohem Niveau gejammert. Aber wie
kann man Qualitat férdern? Nicht zu-
letzt, indem man sich damit befasst,
wie Nicht-Qualitat entsteht.

TEXT— DIETER PFISTER*

Bei dieser Argumentation wird man aber
den Eindruck nicht los, dass es noch im-
mer Kréfte gibt, die gar keine solchen Re-
ferenzgrossen, sondern ihre personlichen
und professionellen Massstibe als allge-
meingiiltig erklaren wollen, um damit die
Diskussion tiber Qualitit als Experten be-
herrschen zu kénnen. Darauf beruht das
hierzulande beliebte Wettbewerbswesen,
das viele Jahrzehnte von den Architektu-
rideologien eines kleinen Expertenkrei-
ses dominiert worden ist, bei dem der so-
genannte Laie kaum etwas zu melden hatte.

QUALITAT DEFINIEREN

Doch Qualitdt hat mehr mit Geist als
mit Geld zu tun. Und genau hier beginnt
die Aufgabe und Verantwortung des Bau-
herrn. Er muss die gewlinschten Qualita-
ten eines Bauwerks bestimmen. Und da-
bei sollte man ihn nicht unterschitzen,
denn gerade jene zahlreichen Bauherren,
die hauptberuflich in der Wirtschaft tétig
sind, haben ein durchaus professionelles
Verstandnis vom Qualitdtsmanagement.
Unter Qualitét verstehen sie die Gesamt-
heit der Eigenschaften und Merkmale von
Produkten und Dienstleistungen, die sich
auf deren Eignung zur Erfiillung gegebe-
ner Anforderungen bezieht. Und diese
Anforderungen zu definieren, ist Aufgabe
des Bauherrn. Hier hat dasviel zitierte Dik-
tum Louis Sullivans «Form follows Func-
tion» (1896) zu grossen Missverstidndnis-
sengefuihrt, weil auf Seiten der Architekten
«Funktion» primér als Gebrauchsfunktion
interpretiert worden ist. Es gibt aber auch
soziale, emotionale und kulturelle Funkti-
onen und Anforderungen, die durchaus de-
finierbar sind, was im bundesratlichen Zi-
tat auch klar erwdhnt wird.

Im Rahmen des St. Galler Bauherren-
Programms sind tibrigens elf Qualitats-
kriterien erarbeitet worden, die sich in der
Praxis bewahrt haben. Indem dabei der re-
lationale Charakter von Qualitit, ndmlich
das Verhiltnis zwischen Eigenschaften
und erwarteten Anforderungen aufgegrif-
fen wird, konnten vier zentrale Relatio-
nen herausgearbeitet werden: der Bezug
einer Gebiudegestaltung zum Umraum
(Ortsstimmigkeit, Eigenstandigkeit), zum
Raumeigner (Authentizitit), zum Raum-
nutzenden (Erlebnishaftigkeit, Praxis-
tauglichkeit), zu Objekten (Stimmigkeit,
Handwerklichkeit). Diese kann man dann
jeweils recht objektiv beurteilen.
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PHASE O EINFUHREN

Diese Qualitatsanforderungen missen
vom Bauherrn ganz am Anfang des Pla-
nungsprozesses bestimmt werden. Wie die
zitierte Baukultur-Strategie des Bundes
unterstreicht, hat hohe Baukultur deshalb
auch mit dem Prozess zu tun. Hier soll der
Phase1des STA-Leistungsmodells 112 eine
Phase 0 vorgeschaltet werden, in welcher
der Bauherr diese Grundlagen erarbeitet.
Wie die nebenstehende Grafik zeigt, sind
in Ergdnzung zu den gangigen Themen der
Ortung (Genius loci), der Haltung (Mar-
kenpersonlichkeit/ Kultur der Bauher-
ren und Nutzer) und Nutzung (Gebrauchs-
funktion, Zielgruppen) auch die Bedeutung
und Wirkung (das Was, Wie, Worin) eines
Bauwerks zubestimmen. Dass soviel Belie-
bigkeitsarchitektur gebaut worden ist, hat
wesentlich mit der Positionslosigkeit des
Bauherrn beziiglich dieser beiden Aspekte
zu tun. Denn die Kernmerkmale oder Ne-
gativqualitdten von Beliebigkeit bestehen
aus Bedeutungs- und Wirkungslosigkeit.
Beziiglich der Bedeutung ist zu definieren,
was ein Bauwerk fiir sein Umfeld und die
Menschen bedeuten soll und welche Be-
deutung beide umgekehrt fiir das Bauwerk
haben. Es geht um die Aussage und Bot-
schaft von Architektur, Innen- und Land-
schaftsarchitektur. Die Wirkung wiederum
kann atmosphérisch und imageméssig be-
schrieben werden.

NACHHALTIG MANAGEN

‘Wenn man hohe Baukultur fordern will,
ist es hilfreich, sich auch damit zu befas-
sen, wie unbefriedigende Baukultur ent-
steht. Das hat viel mit Managementdefizi-
ten zu tun, sowohl auf Seiten des Bauherrn
wie auch der Planungs- und Baupartner.
Die Managementdefizite der Baubranche
sind ja bekannt und oft genug beklagt wor-
den. Auch wenn «die Wirtschaft» und «die
Investoren» oft pauschal fiir ihr Desinte-
resse gegeniiber Baukultur getadelt wer-
den - oft durchaus zu Recht —, dann sollte
ihnen aber nicht generelles Unverstind-
nis unterstellt werden. Und es wére falsch,
mit «der Wirtschaft» gleich auch die Wirt-
schaftswissenschaften zu ignorieren, die
hier Wertvolles einbringen kénnen. Aus
deren Sicht entsteht unbefriedigende Bau-
kultur nicht nur aus Defiziten im Qualitats-
management, sondern auch aus Defiziten
des Zeit-, Wissens- und Marketing-/Mar-
kenmanagements.
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Beim Zeitmanagement darf nicht ver-
gessen werden, dass Qualitit reifen muss,
Kreativitat nicht auf Knopfdruck abrufbar
ist. Geradebeider fiir hohe Baukultur wich-
tigen Qualitiat der Gestaltung und Raum-
atmosphére konnen nicht andernorts be-
wahrte Sitzungsablaufe angewandt werden
mit Traktanden, die im Viertelstundentakt
abgehandelt werden. Da kann nur Beliebi-
ges herauskommen, denn in fiinfzehn Mi-
nuten entstehtbei Fachleuten mit gleichem
Ausbildungshintergrund recht Ahnliches,
halt das, was einem als Erstes einféllt. Bei
abstrakt und zahlenorientiert denkenden
Bauherren, etwa aus dem Finanzsektor,
kann hier mit besserem Verstidndnis fiir
kreative Dialoge mehr gewinnbringende
Baukultur erreicht werden.

Beim Wissensmanagement gilt es dafiir
zusorgen, dass die in der Phase O erarbeite-
ten Bauherren-Vorstellungennichtverges-
sen oder schleichend zerfleddert werden.
Gerade bei den Ubergingen zwischen SIA-
Prozessphasen, vor allem zur Realisierung
hin, gibt es personellen und auch profes-
sionskulturellen Wechsel, bei dem oft viel
verloren geht. Und wenn dazu noch kiihl-
distanziertes, Termin-Geld-fokussiertes
Denken von Total- und Generalunterneh-
mern dominiert, wird der Verlust oft nicht
realisiert, weshalb sich ein iiber alle STA-
Phasen dauerndes Bauherren-Strategie-
controlling empfiehlt.

Schliesslich kann das Markenmanage-
ment, iibertragen auf Bauwerke, helfen, das
Profil, die Markenpersonlichkeit eines Ge-
baudes und Areals, zu schirfen und dafiir zu
sorgen, dass sie zur Personlichkeit des Bau-
herrnund des Umfelds passt. Hier zeigt sich,
dass hohe Baukultur viel mit der Personlich-
keitsbildung der Prozessbeteiligten zu tun
hat, dass unpersonlich-technokratisches
Denken sowohl der Bauherren wie auch der
Planungs- und Baupartner die angestrebte
hohe Baukultur verhindert.

AndiesenBeispielenzeigtsich, wie Struk-
turelles, Branchenkulturelles, Personlich-
keitsbezogenesbishin zu banalen Detailsim
Alltagsleben dazu fiihrt, dass baukulturelle
Qualitat auf der Strecke bleibt. Um dies zu
verhindern, kann die Betriebswirtschaft be-
wahrte Vorgehensweisen aus anderen Bran-
chen aufzeigen. Dies hat den Vorteil, dass es
in der Sprache der Bauherren geschieht. Es
in die Sprache der Architekten, der Planer-
und Bauwirtschaft zu tibersetzen und in die
Praxisumzusetzen, wiirde einiges zur Forde-
rung einer hohen Baukultur beitragen — und
dies dank klarerer Vorgaben und gestraffter
Prozesse erst noch kostenbewusst. [

*DIETER PFISTER

Der Autor ist Leiter Bauherren-
Programm, Abteilung
Tourismus und Verkehr,

an der Universitat St. Gallen.




BAU & HAUS
QUARTIERPARK PFINGSTWEID

Auf dem Pfingstweidareal, das

GRUNE LUNGE
VON ZURICH-WEST

Der Park wurde
auf dem Geldnde
des ehemaligen
Familiengarten-
areals Pfingstweid
nach den Pléinen
der Landschafts-
architektinnen
Dominique Ghiggi
und Carola Anton
realisiert.

) ZUSATZLICHE INFRASTRUKTUR
GEFRAGT

Anfang der 1990er Jahre begann die
Umstrukturierung des Industriegebietes
Zurich-West in ein Wohn-, Arbeits- und
Dienstleistungsgebiet. Dies bedeutete, dass
in Zirich-West zusétzliche Infrastruk-
tur, wie beispielsweise Schulen und Frei-
rédume, notig wurden. Vor diesem Hinter-
grund wurde 2010 ein Projektwettbewerb
fiir ein Schulhaus und einen Quartierpark

ANZEIGE

Konflikte im StWE mediativ klaren
Mieterbetreuung fiir Sanierungen
Moderator / Mediator M.A.
empfiehlt sich. Tel. 079 400 25 93
www.kreuzplatz-mediation.ch

auf dem Pfingstweidareal durchgefiihrt.
Als Sieger aus dem Wettbewerb gingen die
Landschaftsarchitektinnen Dominique
Ghiggi und Carola Antén hervor. Nach-
dem die Kleingartennutzung auf dem Are-
al 2012 beendet wurde, konnte im Frithjahr
2014 mitdem Bau des Parks begonnen wer-
den. Im Sommer 2015 erfolgte die Fertig-
stellung und Anfang September wurde
der Park anlésslich eines Quartierfestes
eroffnet.

BETON VOM ZURCHER
HAUPTBAHNHOF

Das Siegerprojekt der Landschaftsar-
chitektinnen Dominique Ghiggiund Carola
Anténnahm diebestehende Topografie des
Areals auf und schlug einen gegeniiber der
Umgebung abgesenkten griinen Quartier-
parkvor, dessen raumlicher Abschluss ent-
lang der Pfingstweidstrasse vom Schulhaus

friher an einen Familiengartenverein
verpachtet wurde, 1adt heute ein
Quartierpark zum Verweilen ein.
Teile des Parks bestehen aus Beton
vom Zurcher Hauptbahnhof.

TEXT— DIETMAR KNOPF*
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Pfingstweid gebildet wird. Den Héhenver-
satz zum City-West-Areal iiberbriickt eine
Stiitzmauer, in der Abbruchbeton aus dem
Ziurcher Hauptbahnhof verwendet wur-
de. Sie ist durch Treppenaufgéinge zur an-
grenzenden Bebauung und durch Sitzméog-
lichkeiten gegliedert. Auch der Kies auf
den Déachern der abgebrochenen Bahnstei-
ge wurde abgetragen und zur Pfingstweid
transportiert, wo er nun als Substrat fiir die
Ansaat von Wildblumen dient.

VERBINDUNG MIT DEM
GELEISEFELD

Der Quartierpark Pfingstweid ist ein
wichtiger Freiraum im Entwicklungsge-
biet Ziirich-West. Uber die neugebauten
Fuss- und Velowege entlang des Geleise-
bogens und der Pfingstweidstrasse ist der
Park gut mit den iibrigen Griinrdumen des
Quartiers verbunden. Das Zentrum des
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Im Zentrum des abgesenkten Parks liegt ein
Aufenthaltsplatz mit Wasserbecken.

Parks bilden eine durch Baumgruppen ge-
gliederte Wiese und ein Aufenthaltsplatz
mit Wasserbecken. Der Platz ist vom Ge-
leisebogen her tiber eine breite Treppe gut
erschlossen. Die Uberginge vom tieferlie-
genden Parkniveau zur Umgebung sind
mit Rampen, Treppen, Boschungen und
Mauernunterschiedlich gestaltetworden.

ANZEIGE

BILDER: DIETMAR KNOPF

Entlang des Geleisebogens entstand ei-
ne terrassierte Béschung mit Spielberei-
chen, Tischtennisplatten und einem Grill-
platz. Die Kies-und Schotterbelédge aufder
Boschung lehnen sich an die Materialien
des benachbarten Geleisefeldes an und
bieten gute Voraussetzungen fiir Spon-
tanvegetation. |

DAS RUNDUM-PAKET
FUR EINE ERFOLGREICHE
IMMOBILIENVERMARKTUNG

VISUALISIERUNGEN & ANIMATIONEN
VIRTUAL & AUGMENTED REALITY
VISUELLE KOMMUNIKATION
WEBDESIGN & WEBENTWICKLUNG
BERATUNG & INDIVIDUELLE LOSUNGEN

INNOVATION ROOM

DESIGN & RAUMKONZEPTE

WWW.SWISSINTERACTIVE.CH
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BAU & HAUS
DIGITALISIERUNG

STAHLBAU: DIGITAL
PLANEN, FERTIGEN,

BAUEN

» BAUVORHABEN WERDEN IMMER
KOMPLEXER

Der Bauprozess von heute ist nicht mehr vergleich-
bar mit der Arbeitsweise vor wenigen Jahren. Bau-
vorhaben werden immer komplexer, die Grosse der
Projekte nimmt zu und damit auch die Zahl der Pla-
nungspartner. Dies fithrt zu immer mehr Schnittstellen
und im schlechtesten Fall zu fehlender Transparenz,
Kostenunsicherheit und oft auch zu einer sinkenden
Ausfiihrungsqualitit. Spezialisierung und Arbeitstei-
lung sind folglich zur Notwendigkeit geworden, um am
Markt zu bestehen.

Die Digitalisierung hat die Berufsanforderungen
von Planern und Architekten ebenso wie von Ingeni-
euren oder Metallbauern bis hin zu den Facility Mana-
gerngrundlegend verandert. Durch die Einfithrungvon
BIM in Bauprojekten wurde die Effizienz in der Bau-
branche geférdertundlangfristig sichergestellt. Durch
neuartige, digitale Arbeitsmethoden, beidenenalle Be-
teiligten miteinandervernetzt sind, um gemeinsamein
Bauprojekt zu planen, zu bauen und anschliessend ein
Gebaude zu betreiben, werden die Planungsqualitét
gesteigert sowie Zeit und Kosten fiir alle Beteiligten
eingespart.

Eine digitale Durch-
gangigkeit von der
Planungiiber die Ferti-
gung zum Bau bis zur
Nutzung steigert die
Planungsqualitit und
spart Zeit und Kosten.
BILD: JANSEN AG

Die digitale Transformation verandert
auch die Bauwirtschaft und bringt
neue Methoden hervor. Digitales
Planen und Bauen wird mehr und
mehr zum Standard.

TEXT— GERALD BRANDSTATTER*

MASCHINEN AB PLAN ANSTEUERBAR

Indem eine praxisnahe Implementierung von digi-
talen Informationen sowie digitalen Prozessen sicher-
gestellt wird, schafft man beste Voraussetzungen fiir
die enge interaktive Vernetzung von Planer, Verarbei-
ter, Produkthersteller und Betreiber von Gebauden.
Dank cloudbasierter BIM-Plattformen kénnen inter-
disziplindre Planungsteams, unabhéngig von Grosse,
Standort und Endgerét, an einem Modell arbeiten und
Aufgaben, Dokumente und Informationen zentral ma-
nagen. Davor dem Bau des realen Gebaudes ein digita-
leserstelltwird, sind es somit gerade die Hersteller von
Bauprodukten, die praxisgerechte Losungen fiir das di-
gitale Abbild des Gebdudes anbieten miissen. Geomet-
rische Informationen aus CAD-Daten oder Bauteilbib-
liotheken etc. reichenhierjedochbei Weitemnicht aus.
Intelligente, parametrisierbare 3D-Objekte sind eine
zwingende Voraussetzung fiir BIM. Sie sollten ausge-
stattet sein mit entsprechenden Produktbeschreibun-
gen, Kennzahlen oder Klassifizierungskennzeichen.

Alle am Bau Beteiligten profitieren von digitalen
Losungen und Serviceleistungen, die die Wertschop-
fungskette verbessern und effizienter gestalten. Von
der Architekturplanung tiber die Ausfithrungskoordi-
nation, die maschinelle Bearbeitung oder den Zusam-
menbau der Zulieferteile bis hin zur Nutzung und zum
Betrieb des Gebaudes: Dank der Digitalisierung sind
die Daten aus der Planung fiir die Kalkulation und die
Entwicklung neuer Bauteile nutzbar; der Einkauf und
die Logistik basieren auf den gleichen Daten wie die
Verarbeitung der Rohstoffe, die Produktion der bestell-
ten Produkte und deren Montage auf der Baustelle. Zu
guter Letzt werden die Daten der verbauten Produk-
te sogar fur den Betrieb und die Wartung genutzt, um
fiir Serviceintervalle oder Reparaturen Riickmeldun-
gen auszuldsen.

Diesen Wandel frith erkannt und mitgestaltet hat
beispielhaft der Schweizer Profilsystemhersteller und
-lieferant Jansen AG. So unterstiitzt Jansen Kunden
heute beim Bau von Fenstern, Tiiren und Fassaden lii-
ckenlos tiber die ganze Wertschopfungskette hinweg.

DIGITALE DURCHGANGIGKEIT

Bereits bei der Kalkulation bietet Jansen mit der
hauseigenen Software Janisoft die effiziente Gestal-
tung verschiedener Arbeitsschritte wie Mengenbe-
rechnung, Kostenkalkulation, Arbeitsvorbereitung,
Fertigung bis hin zur Maschinenansteuerung. Ele-
mente aus Jansen-Profilsystemen werden damit kal-
kuliert, in 2D und 3D konstruiert und geplant. Mit der
statischen Vordimensionierung werden die statischen
Rahmenbedingungen bereits beim Element sowie bei
derProfil-und Glasauswahl berticksichtigt. Ausgehend
von den Anwendereingaben und den Elementparame-
tern kann im Artikelauswahldialog das erforderliche
Profilund Glas inklusive Verstéarkung gewéhlt werden.
Dokumente, Ausgabelisten und CAD-Zeichnungen aus
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AutoCAD werden am Projekt zentral verwaltet. Aufsie
konnen alle Projektbeteiligten zugreifen. Neben der
automatischen Ermittlung der Fensterbeschlidge un-
terstiitzt die Software mit dem Tirbeschlagsmanager
auch die Ermittlung der Tiirbeschlige. Abhéngig von
den Tureigenschaften wie Fliigelgrosse oder Sicher-
heitsklasse werden passende Artikel inklusive der Ein-
baulage vorgeschlagen. Die erstellten Plandaten von
Fenster,- Tiir- oder Fassadenelementen werden fir die
automatisierte Bearbeitung liber eine Austauschdatei
auf die vorgesehene Sige oder CNC-Bearbeitungs-
maschine tibertragen. Dort werden alle vorgesehenen
Profilbearbeitungen vorab in einem 3D-Bearbeitungs-
modus visualisiert und konnen - bei Bedarf - einfach
an spezielle Kundenanforderungen angepasst wer-
den. Anschliessend erfolgt die hochprizise und leis-
tungsstarke Bearbeitung der Stahlprofile. Diese Kon-
stellation erméglicht die digitale Durchgangigkeit der
Informationen vom Architekten zum technischen Bii-

ANZEIGE

ro beim Fenster-, Metall- oder Fassadenbauer direkt
in die Fertigung.

Die vernetzten Bausteine des digitalen Gesamt-
konzepts fiir eine vereinfachte Planung und effizien-
te Verarbeitung bestehen idealerweise aus «Auftrag
und Planung» tiber «Werkstatt und Maschinen» bis zu
«Wartung und Service» — digitale Losungen und Servi-
cestiiber den gesamten Planungs-und Produktionspro-
zess hinweg. u

Optimieren Sie lhre Ertrage,
verlangern Sie die Lebensdauer

lhrer Gebaude.

Als Partner der grossen Immobilieneigentimer und Verwaltungen
ist DIPAN der filhrende Schweizer Anbieter von GreenTech

Management der Wassernetze.

ZURICH » GENF * LAUSANNE

Digitale Losungen
und Leistungen
steigern die Wert-
schopfung.

BILD: JANSEN AG

*GERALD _
BRANDSTATTER

Der Autor ist Fach-
journalistund

verfasst regelméssig
Artikel zu den Themen
Architektur, Innenar-
chitektur und Design
fiir Fachmagazine und
Tageszeitungen
(www.conzept-b.ch).

DIPAN

WATER TECHNOLOGY

SEIT 1963

WWW.DIPAN.CH  INFO@DIPAN.CH
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IMMOBILIENBERUF
SEMINARE UND TAGUNGEN

SEMINARE UND TAGUNGEN DER
SVIT SWISS REAL ESTATE SCHOOL

Aufgrund der jiingsten Massnah-
men von Bund und Kantonen zur
Pandemiebekdmpfung setzen
die SVIT Swiss Real Estate
School (SVIT School) und die

durchfiihrenden SVIT-Mitglieder-
organisationen den Prasenzun-
terricht bis auf Weiteres aus und
unterrichten via Konferenzplatt-
formen und Lernvideos.

SIA-ZYKLUS

Alle Module verschoben.

Lassen Sie sich auf die Interessentenliste
setzen und erfahren Sie die neuen Daten
als Erste/r.

08.06.2020
Informationsanlass

INFORMATIONSANLASS
ZUM SCHULANGEBOT
08.06.2020

Besuchen Sie den Informationsanlass und
erfahren Sie mehr Uber unser Kursangebot!
Eine zukunftstréchtige und solide Branche
wartet auf Sie! Sie haben die Wahl zwischen
Assistenzkursen fur Einsteiger, vertiefenden
Weiterbildungen oder Tagesseminaren. Der
Informationsanlass verschafft lhnen den
kompletten Uberblick.

ORT UND ZEIT

Aufgrund der Corona-Krise wird der
Informationsabend online durchgefiihrt!
Beginn 17.30 Uhr

Anmeldung an info@svit-sres.ch

SEMINAR
FOTOWORKSHOP
FUR IMMOBILIEN-
FACHLEUTE

Verschoben vom 29.04.2020 - lassen Sie
sich auf die Interessentenliste setzten und
erfahren Sie das neue Datum als Erste/r.

AUSBILDUNGSZIEL

Sie sind in der Lage, in den Anwendungssi-
tuationen Ihres Berufsalltags korrekte und
ansprechende Bilder aufzunehmen, diese
auf Inrem Computer zu optimieren und fur
Druck und Internet aufzubereiten. Zudem
wenden Sie ein passendes Verfahren flr die
Archivierung lhrer Fotodaten an.

ZIELPUBLIKUM

Vermarkter, Bewirtschafter, Bauherren, Archi-
tekten, Bauherrenberater, Gutachter, Bewer-
ter, Homestager

REFERENT

Dr. Simon Hallstrom, Mathematiker, Lehrer
und Fotograf, Zlrich,
www.simonhallstroem.com

ORT
Hotel Marriott
Neumdihlequai 42, 8006 Zirich

SEMINARBEITRAG

Fr. 783.— (SVIT-Mitglieder), Fr. 972.— (Ubrige
Teilnehmende) inkl. MWST

Darin inbegriffen sind: Seminarunterlagen,
Pausengetrénke und Mittagessen.

A
SVIT

SWISS REAL
ESTATE SCHOOL

KURSZYKLUS
SIA-NORMEN IN
DER IMMOBILIEN-
WIRTSCHAFT
MARZ BIS MAI 2020

INHALT

Der Kurszyklus behandelt praxisbezogen
SIA-Normen, welche in der Immobilienwirt-
schaft wichtig sind und haufig Anwendung
finden.

(SIA102, 112, 113, 118, 142, 143, 144, 180,
181, 358, 400, 414/2, 416, 500, 2040, 2051,
D 0165, D 0174, D 0213)

ZIELPUBLIKUM

Dieser Kurszyklus richtet sich an Personen,
die in der Ausbildung zu einer Berufs- oder
Hoéheren Fachprifung der Immobilienwirt-
schaft sind, bereits einen solchen Nachweis
besitzen, oder Personen mit langjéhriger Im-
mobilienpraxis. Grundkenntnisse werden
vorausgesetzt.

REFERENT

Markus Friedli

Ing. Architekt ETH BSA SIA SWB
Lehrgangsleiter

Planungs- und Bauprozesse nach SIA
8055 Frauenfeld

ORT

Schulungsraume der

SVIT Swiss Real Estate School AG
Carbahaus, Raum 126/127
Forrlibuckstrasse 30, 8005 Zirich

KURSDATEN

Montag, 23. Mé&rz 2020 verschoben
Montag, 6. April 2020 verschoben
Montag, 27. April 2020 verschoben
Montag, 11. Mai 2020 verschoben
neue Daten folgen

TEILNAHMEGEBUHR

1450 CHF (SVIT-Mitglieder),

1700 CHF (ubrige Teilnehmende)

inkl. MWST. Darin inbegriffen sind
Seminarunterlagen, Sandwich mit Getrank
an den Kursabenden.

Die Buchung von Einzeltagen ist zum Preis
von 398 CHF (348 CHF fur SVIT-Mitglieder)
inkl. MWST méglich.

Bitte beachten Sie, dass Anmeldungen von
Personen, welche den ganzen Kurszyklus
besuchen, Vorrang haben.

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

Anmeldung iiber
www.svit-sres.ch oder per E-Mail

an info@svit-sres.ch

» Die Teilnehmerzahl ist beschrankt. Die Anmeldungen werden in chronologischer Reihenfolge beriicksichtigt.

» Kostenfolge bei Abmeldung: Eine Annullierung (nur schriftlich) ist bis 14 Tage vor Veranstaltungsbeginn kostenlos méglich,
bis 7 Tage vorher wird die Halfte der Teilnehmergebiihr erhoben. Bei Absagen danach wird die volle Geblihr fallig.
Ersatzteilnehmer werden ohne zusétzliche Kosten akzeptiert.

» Programmanderungen aus dringendem Anlass behalt sich der Veranstalter vor.

SVIT Swiss Real Estate School AG, Giessereistrasse 18, 8005 Zirich, Tel. 044 434 78 98, Fax 044 434 78 99
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IMMOBILIENBERUF

AUS- UND WEITERBILDUNGEN

SACHBEARBEITER- UND ASSISTENZKURSE,

HOHERE AUSBILDUNGEN, BILDUNGS-

INSTITUTIONEN UND LEHRGANGSLEITUNG

DIE ASSISTENZ- UND SACHBEARBEITERKURSE -
ANGEPASST AN ARBEITS- UND BILDUNGSMARKT

Die Assistenzkurse und der Sachbearbeiterkurs bilden einen festen Bestand-
teil des Ausbildungsangebotes innerhalb der verschiedenen Regionen des
Schweizerischen Verbandes der Immobilienwirtschaft (SVIT). Die Assistenz-
kurse konnen in beliebiger Reihenfolge besucht werden und berechtigen
nach bestandener Priifung zum Tragen des Titels «Assistent/in SVIT». Zur Er-
langung des Titels «Sachbearbeiter/in SVIT» sind die Assistenzkurse in vor-
gegebener Kombination zu absolvieren. Als Alternative kann das Zertifikat in
Immobilienbewirtschaftung direkt mit dem Kurs in Sachbearbeitung erlangt
werden. Sie richten sich insbesondere an Quereinsteigerinnen und Querein-
steiger und dienen auch zur Erlangung von Zusatzkompetenzen von Immobi-

lienfachleuten.

BILDUNGSANGEBOTE
SACHBEARBEITERKURSE
SACHBEARBEITER/IN
IMMOBILIEN-
BEWIRTSCHAFTUNG SVIT

SVIT BERN

02.09.2020 - 15.09.2021
Mittwoch, 16.15 - 20.00 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT OSTSCHWEIZ
17.08.2020 - 18.03.2021
Montag und Donnerstag,
18.15-21.30 Uhr

bzb Weiterbildung, Buchs SG

11.08.2020 - 10.06.2021
Dienstag und Donnerstag,
18.00 - 20.30 Uhr

KBZ, St. Gallen

SVIT ZzURICH

20.08.2020 - 08.04.2021
Donnerstag, 09.00 — 15.30 Uhr
Zurich-Oerlikon

ASSISTENZKURSE
ASSISTENT/IN BEWIRT-
SCHAFTUNG MIET-
LIEGENSCHAFTEN SVIT

SVIT AARGAU
11.08.2020 - 12.11.2020
Dienstag, 18.00 - 20.35 Uhr
Samstag, 08.00 — 11.35 Uhr
BSL Berufsschule, Lenzburg

SVIT OSTSCHWEIZ
11.08.2020 - 14.01.2021
Dienstag und Donnerstag,
18.00 - 20.30 Uhr

KBZ, St. Gallen

SVIT ZENTRALSCHWEIZ
Kurs 2: 17.08.2020 — 14.12.2020
(inkl. Kommunikation/
Methodenkompetenz)

Montag und Mittwoch,

18.30 —21.00 Uhr

Kasernenplatz 1, Luzern

SVIT ZURICH
21.08.2020 - 04.12.2020
Freitag, 09.00 - 15.30 Uhr
Zirich-Oerlikon

ASSISTENT/IN
IMMOBILIEN-
VERMARKTUNG SVIT

SVIT AARGAU
18.08.2020 - 27.10.2020
Dienstag, 18.00 — 20.35 Uhr
Samstag, 08.00 — 11.35 Uhr
BSL Berufsschule, Lenzburg

SVIT ZURICH
10.08.2020 - 30.11.2020
Montag, 18.00 — 20.45 Uhr
sowie teilweise

Samstag, 09.00 — 15.30 Uhr
Zdirich-Oerlikon

ASSISTENT/IN
BEWIRTSCHAFTUNG
STOCKWERKEIGENTUM
SVIT

SVIT AARGAU
11.08.2020 - 13.10.2020
Dienstag, 18.00 — 20.35 Uhr
BSL Berufsschule, Lenzburg
SVIT BEIDER BASEL
04.11.2020 - 25.11.2020
Mittwoch, 08.15 — 16.45 Uhr

Handelsschule KV, Basel

SVIT GRAUBUNDEN
30.10.2020 - 14.11.2020
Freitag, 17.30 - 21.30 Uhr
Samstag, 08.30 — 12.00 Uhr
HWS Graublinden, Chur

SVIT OSTSCHWEIZ
02.06.2020 - 02.07.2020
Dienstag und Donnerstag,

18.00 - 20.30 Uhr

KBZ, St. Gallen

SVIT ZENTRALSCHWEIZ
Kurs 2: 03.06.2020 - 15.07.2020
Montag und Mittwoch,

18.30 - 21.00 Uhr
Kasernenplatz 1, Luzern

SVIT ZURICH

02.11.2020 - 07.12.2020
Montag, 14.30 — 20.45 Uhr

Schweizerische Treuhander Schule,

Zirich

ASSISTENT/IN
LIEGENSCHAFTS-
BUCHHALTUNG SVIT

SVIT AARGAU

Modul 2: 15.08.2020 - 19.09.2020
Samstag, 08.00 — 11.35 Uhr

BSL Berufsschule, Lenzburg

SVIT BEIDER BASEL
Modul 1: 02.12.2020 - 16.12.2020
Modul 2: 06.01.2021 - 27.01.2021
Mittwoch, 08.15 — 16.45 Uhr
Handelsschule KV, Basel

SVIT BERN

Modul 1: 11.08.2020 - 20.10.2020
Modul 2: 27.10.2020 - 15.12.2020
Dienstag, 17.30 — 20.00 Uhr

Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT GRAUBUNDEN
Modul 2: 21.08.2020 - 05.09.2020
Freitag, 17.30 - 21.30 Uhr
Samstag, 08.30 — 12.00 Uhr

HWS Graubtinden, Chur

SVIT OSTSCHWEIZ

Modul 1: 11.08.2020 - 03.09.2020
Modul 2: 15.09.2020 - 10.11.2020
Dienstag und Donnerstag,

18.00 — 20.30 Uhr

KBZ, St. Gallen

SVIT ZENTRALSCHWEIZ
Modul 1: 17.08.2020 - 21.09.2020
Modul 2: 12.10.2020 - 30.11.2020
Montag und Mittwoch,

18.30 -21.00 Uhr

Kasernenplatz 1, Luzern

SVIT ZURICH

Modul 2: 25.08.2020 - 27.10.2020
Dienstag und Donnerstag,

18.00 - 20.45 Uhr

Schweizerische Treuhander Schule,

Zirich

ASSISTENT/IN
IMMOBILIEN-
BEWERTUNG SVIT

SVIT BERN

13.10.2020 - 03.12.2020
Dienstag und Donnerstag,
17.45-21.00 Uhr

Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT ZURICH
17.08.2020 - 30.11.2020
Montag, 18.00 — 20.45 Uhr
sowie teils

Samstag, 09.00 - 15.30 Uhr
Zurich-Oerlikon

COURS
D’INTRODUCTION
A LECONOMIE
IMMOBILIERE

03.09.2020 - 07.10.2020
Examen: 28.10.2020

A 10 minutes de la gare de Lau-
sanne

28.10.2020 - 02.12.2020
Examen: 16.12.2020
A 10 minutes de la gare de Geneve

HOHERE AUSBILDUNGEN

LEHRGANG BUCHHAL-
TUNGS-SPEZIALIST SVIT

Zdrich, Klasse A
Mittwoch und Samstag,
8.30 - 16.20 Uhr
Dauer: 4 Monate

LEHRGANG
BEWIRTSCHAFTUNG FA

Jahrlicher Start im Januar in den
Regionen Basel, Bern, Ostschweiz,
Zentralschweiz, Zirich und der Ro-
mandie sowie alle 2 Jahre in Grau-
biinden und dem Tessin.

Dauer: 12 — 13 Monate
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Aufgrund der jiingsten Massnahmen von
Bund und Kantonen zur Pandemiebekamp-
fung setzen die SVIT Swiss Real

Estate School (SVIT School) und die durch-

fiihrenden SVIT-Mitgliederorganisationen
den Prasenzunterricht samtlicher Lehrgénge
bis mindestens 11. Mai 2020 aus.

LEHRGANG
BEWERTUNG FA

Jahrlicher Start im Januar in Zirich,
Bern und in der Regel auch in der
Romandie. Dauer: 18 Monate

LEHRGANG
VERMARKTUNG FA
ZUrich, Klasse A

Montag und Mittwoch,
17.00 - 20.20 Uhr

Zlrich, Klasse B

Dienstag, 08.30 — 16.20 Uhr
Bern, Klasse A

Montag und Mittwoch,
17.45 - 21.00 Uhr

Dauer: 15 Monate

LEHRGANG
ENTWICKLUNG FA
Durchfiihrung unregelmassig, in
Zurich und in der Romandie.
Dauer: 18-19 Monate

LEHRGANG IMMOBILIEN-
TREUHAND HFP

Jahrlicher Start im Januar/Februar
in Zurich, Bern und in der Regel
auch in Luzern und der Romandie.
Dauer: 18-19 Monate

MASTER OF ADVANCED
STUDIES IN REAL
ESTATE MANAGEMENT
Jahrlicher Beginn im Herbst an der
Hochschule fiir Wirtschaft Zirich
(www.fh-hwz.ch).

IMMOBILIA/Mai 2020

BILDUNGSINSTITUTIONEN
SRES BILDUNGS-
ZENTRUM

Die SVIT Swiss Real Estate School
(SVIT SRES) koordiniert alle Ausbil-
dungen fur den Verband. Dazu ge-
héren die Assistenzkurse, der Sach-
bearbeiterkurs, Lehrgénge fir
Fachausweise und in Immobilien-
treuhand. Weitere Informationen:
www.svit-sres.ch

DEUTSCHSCHWEIZ
SVIT Swiss Real Estate School,
Puls 5,Giessereistrasse 18,
8005 Ziirich T: 044 434 78 98,
info@svit-sres.ch

WESTSCHWEIZ

(Cours et examens en frangais)
SVIT Swiss Real Estate School SA,
Avenue Rumine 13, 1005 Lausanne,
T 021 33120 90
karin.joergensen@svit-school.ch

TESSIN

(corsi ed esami in italiano)
Segretariato SVIT Ticino

Laura Panzeri Cometta

Corso San Gottardo 89,

6830 Chiasso, T 091 921 10 73
svit-ticino@svit.ch

HWZ HOCHSCHULE FUR
WIRTSCHAFT ZURICH

SEKRETARIAT

Lagerstrasse 5, Postfach,

8021 Zlrich, sekretariat@fh-hwz.ch
+41 43 322 26 00

OKGT ORGANISATION
KAUFMANNISCHE
GRUNDBILDUNG
TREUHAND/IMMOBILIEN
Branchenkunde Treuhand- und Im-
mobilienTreuhand fur KV-Lernende

GESCHAFTSSTELLE

Josefstrasse 53 , 8005 Zirich
T 043 333 36 65; F 043 333 36 67

info@okgt.ch, www.okgt.ch

REGIONALE LEHR-
GANGSLEITUNGEN IN
DEN SVIT-MITGLIEDER-
ORGANISATIONEN

Die regionalen Lehrgangsleitungen
beantworten gerne lhre Anfragen zu
Assistenzkursen, zum Sachbearbei-
terkurs und dem Lehrgang Immobi-
lien-Bewirtschaftung. Fir Fragen zu
den Lehrgéngen in Immobilien-Be-
wertung, -Entwicklung, -Vermark-
tung und zum Lehrgang Immobilien-
treuhand wenden Sie sich an SVIT
Swiss Real Estate School.

REGION AARGAU
Zustandig fur Interessenten

aus dem Kanton AG sowie
angrenzenden Fachschul-

und Prifungsregionen:
SVIT-Ausbildungsregion Aargau
SVIT Aargau, Claudia Frehner
Bahnhofstrasse 55, 5001 Aarau
T 062 836 20 82; F 062 836 20 81
info@svit-aargau.ch

REGION BASEL

Zustandig fiir die Interessenten aus
den Kantonen BS, BL, dem nach
Basel orientierten Teil des Kantons
SO, Fricktal: SVIT Swiss Real Estate
School c/o SVIT beider Basel,
Aeschenvorstadt 55, 4051 Basel

T 061 283 24 80; F 061 283 24 81
svit-basel@svit.ch

REGION BERN

Zustandig fiir Interessenten aus den
Kantonen BE, dem Bern orientierten
Teil SO, den deutschsprachigen Ge-
bieten VS und FR:

Feusi Bildungszentrum
Max-Daetwyler-Platz 1, 3014 Bern
T 031 537 36 36; F 031 537 37 38
weiterbildung@feusi.ch

REGION OSTSCHWEIZ
SVIT Swiss Real Estate School

c/o Claudia Strassle

Strassle Immobilien-Treuhand GmbH
Wilerstrasse 3, 9545 Wangi

T 052 378 14 02; F 052 378 14 04
c.straessle@straessle-immo.ch

REGION GRAUBUNDEN
Regionale Lehrgangsleitung:
Hans-Jérg Berger

Sekretariat: Marlies Candrian
SVIT Graublinden
Bahnhofstrasse 8, 7001 Chur

T 081 257 00 05; F 081 257 00 01

svit-graubuenden@svit.ch

A
SVIT

SWISS REAL
ESTATE SCHOOL

SVIT Swiss Real Estate School AG
Giessereistrasse 18, 8005 Zlrich

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

REGION ROMANDIE
Lehrgénge in franzdsischer Spra-
che: SVIT Swiss Real Estate School
SA, Avenue Rumine 13, 1005 Lau-
sanne, T 021 331 20 90,
karin.joergensen@svit-school.ch

REGION SOLOTHURN
Zustandig fur Interessenten aus
dem Kanton SO,

Solothurn orientierter Teil BE
Feusi Bildungszentrum
Sandmattstr. 1, 4500 Solothurn

T 032 544 54 54; F 032 544 54 55
solothurn@feusi.ch

REGIONE TICINO

Regionale Lehrgangsleitung/
Direzione regionale dei corsi:
Segretariato SVIT Ticino

Laura Panzeri Cometta

Corso S. Gottardo 89, 6830 Chiasso
T 091 921 10 73, svit-ticino@svit.ch

REGION
ZENTRALSCHWEIZ
Zustandig fir die Interessenten aus
den Kantonen LU, NW, OW, SZ (oh-
ne March und Héfe), UR, ZG
Regionale Lehrgangsleitung:

Daniel Elmiger, Kasernenplatz 1,
6000 Luzern 7, T 041 508 20 19
svit-zentralschweiz@svit.ch

REGION ZURICH
Zustandig fur Interessenten aus
den Kantonen GL, SH, SZ

(nur March und Hofe) sowie ZH:
SVIT Swiss Real Estate School
c/o SVIT Zirich,

Siewerdtstrasse 8, 8050 Zlrich

T 044 200 37 80; F 044 200 37 99
svit-zuerich@svit.ch




VERBAND

KUB/VIDEOKONFERENZEN

ONLINE-MEETINGS:
PRAKTISCH, ABER
HERAUSFORDERND

» OHNE PERSONLICHEN
KONTAKT

Personliche Sitzungen
mit Planern oder Auftragge-
bern, Akquisegespriche oder
der Austausch mit Mitarbei-
tern gehoren fiir Bauherrenbe-
rater zum taglichen Brot. Mit
dem Lockdown vom 16. Marz
hat sich das Bild massiv veran-
dert und wird wohl auch noch
einige Zeit so bleiben; Home-
Office ist fiir viele Standard,
personliche Treffen sind kaum
mehr moglich. Seither gehoren
Online-Meetings zu den wich-
tigen Arbeitsinstrumenten. Die
Auswahl an digitalen Plattfor-
men dafiir ist gross. «Ich ha-
be unterdessen Erfahrung mit
diversen Tools gemacht», sagt
Bruno Meyer, Inhaber des Bau-
herrenberatungsbiiros RCMD
in Winterthur und Vorstands-
mitglied der Kammer unab-
héngiger Bauherrenberater
(KUB). In seinem Alltag haben
sich vor allem Losungen wie et-
wa Zoom fiir Video-Konferen-

zen und WhatsApp fur Tele-
fon-Meetings bewihrt, da mit
diversen stationiren sowie mo-
bilen Geriaten und unterschied-
lichen Betriebssystemen dar-
auf zugegriffen werden kann.

KOMPENSATION FUR
FEHLENDE KORPER-
SPRACHE

Der Umgang mit der Tech-
nik ist das eine, das Fehlen der
direkten, persénlichen Inter-
aktion das andere. Dazu zahlt
etwa die Korpersprache. «Im
personlichen Gesprach erkla-
ren wir hiufig mit den Handen
oder regeln mit Blicken und
Gesten, wer sprechen soll»,
sagt Achim Elfering, Profes-
sor fiir Arbeits- und Organisa-
tionspsychologie am Institut
fiir Psychologie der Universi-
tat Bern. All das funktionie-
re bei einem Video-Meeting
schlecht, etwa aufgrund von
Ubertragungsverzoégerungen.
«Darunter leidet auch das so-
genannte gemeinsame men-
tale Modell>, das die Sitzungs-
teilnehmenden sonst in einem
personlichen Meeting unbe-
wusst entwickeln und das ent-
scheidend fiir den Erfolg ei-
nes Treffens ist», sagt Elfering.
Dieses Modell beinhaltet unter
anderem die meist unausge-
sprochene Ubereinstimmung
aller Anwesenden zu wichti-
gen Punkten der Sitzung - bei-
spielsweise Fragestellungen

Aufgrund der aktuellen Corona-Situati-
on findet der Austausch zwischen
Bauherren und Planern vor allem per
Online-Sitzungen statt. Das entspricht
den Empfehlungen des Bundes, bringt
aber auch neue Herausforderungen
Mit sich. TexT—-RETO WESTERMANN®*

oder Terminen. «Damit Video-
konferenzen erfolgreich sind,
braucht es eine umso inten-
sivere Vorbereitung, und der
Moderator muss sich durch
Nachfragen bei allen Teilneh-
menden vergewissern, dass
Ubereinstimmung herrscht»,
sagt Fachmann Elfering,.

DER TEAMGEIST FEHLT
Eine Schliisselfunktion
kommt dabei der Sitzungs-
leitung zu. «Alle Dokumente
miissen detailliert und fir al-
le nachvollziehbar vorberei-
tet, die Traktandenliste préazise
sowie die Zuweisung der Sit-
zungsfithrung klar sein», sagt
Hansjorg Pedrett, Inhaber der
MMK Immobilientreuhand in
Zirich und KUB-Mitglied. Zu
einer klaren Fithrung gehort
nicht nur ein straffer Fahrplan,
sondern auch das gezielte Ab-
holen oder Bremsen einzel-
ner Teilnehmer. «<Wer in realen
Sitzungen zurickhaltend ist,
wird das online verstarkt sein,
und wer sich tiblicherwei-
se stark einbringt, agiert eher
noch dominanter», sagt Psy-
chologie-Professor Achim El-
fering. Nicht zu kurz kommen
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darf gemaéss seiner Erfahrung
bei Online-Meetings das Zwi-
schenmenschliche: «Wenn
sich nicht alle personlich ken-
nen, braucht es zu Beginn eine
kurze Vorstellungsrunde und
auch etwas Smalltalk darf sein,
bevor man zu den Traktanden
lUbergeht.»

Beide angefragten KUB-
Mitglieder haben mit Video-
Meetings in den letzten Wo-
chen recht gute Erfahrungen
gemacht, kennen aber auch die
Grenzen. «Zwischenmensch-
liche Probleme lassen sich so
kaum 16sen und es entsteht
kein Teamgeist », sagt Hansjorg
Pedrett und fiir Bruno Meyer
sind beispielsweise vertrau-
ensbildende Akquisitionsge-
spriche auf diesem Weg nur
sehr schwer durchfiihrbar. Und

ANZEIGE

trotzdem: Auch wenn dereinst
personliche Treffen wieder
moglich sind, wollen beide ver-
mehrt auf Online-Meetings zu-
riickgreifen. «Ich habe gemerkt,
dass Online-Meetings durch-
aus Vorteile haben, und wer-

de davon kiinftig vor allem Ge-
brauch machen, wenn sich eine
lange Anreise fiir ein kurzes
Treffen nicht lohnt», sagt Bru-
no Meyer. Fiir Hansjorg Pedrett
wiederum ist der Austausch per
Video etwa fiir Standardtrak-
tanden oder als Vorgespriach
eine valable Alternative. m

*RETO
WESTERMANN
Journalist BR, dipl.
Arch.ETH,

Alpha Media AG,
Winterthur.

ZEHN TIPPS FUR VIDEO-MEETINGS
Vorbereitung

Traktandenliste inkl. Ziele der Sitzung und Gesprachsregeln —
etwa zu Abstimmungen - vorab versenden.

Technik
Alle Teilnehmenden sollten die Technik vorab installieren und testen.

Hintergrund/Kleidung
Ein méglichst aufgerdumter Hintergrund, dezente Kleidung und ein ruhiger
Raum sind wichtig fr eine stérungsfreie Sitzung.

Moderation
Keine Sitzung ohne Moderator, der zielgerichtet und straff fihrt.

Check-in
Kennen sich nicht alle Teilnehmenden, braucht es eine Vorstellungsrunde.

Etikette

Klare Regeln sind wichtig. Dazu kann etwa der Gebrauch von Symbolkarten
zéhlen — um das Wort zu verlangen, einem Vorschlag zuzustimmen oder ab-
zulehnen.

Dauer / Anzahl Teilnehmende
Online-Meetings sollten maximal eine Stunde dauern und der Kreis der
Beteiligten klein sein.

Sprache
Klar und deutlich sprechen, andere ausreden lassen, wenn méglich ein
Headset verwenden. Teilnehmer, die nicht reden, schalten sich stumm.

Sichtkontakt
Den Blick in die Kamera nicht vergessen, um Sichtkontakt herzustellen.

Check-out
Eine kurze Reflektion am Schluss hilft, kiinftige Meetings zu verbessern.

Ausfuhrlichere Tipps zu Videomeetings finden sich auf
www.kub.ch > Services > Checklisten/Merkblatter.

+ Creditreform

Egeli Basel AG
Minchensteinerstrasse 127
CH-4002 Basel

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

Egeli St.Gallen AG
Teufener Strasse 36

CH-9001 St.Gallen

Tel. +41 (0)7122111 21

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

+ Creditreform
Egeli Ziirich AG
Binzmihlestrasse 13
CH-8050 Ziirich

Mietzins-Verluste
vermeidet man online.

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

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

Tel. +41 (0)44 307 80 80
Fax +41 (0)44 307 80 85 L%
info@zuerich.creditreform.ch E!—

e Creditreform

GEMEINSAM GEGEN VERLUSTE.
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MARKTPLATZ
PRODUKTE-NEWS

Charmantes Quartierleben im Griinen

Sunnepark

Grenchen

Bereits im Friihling 2021 zieht auf dem
Areal des friiheren Kantonsspitals in
Grenchen neues Leben ein! Das moderne
Neubauquartier Sunnepark bietet attrak-
tive Eigentums- und Mietwohnungen fiir
verschiedene Generationen, die hier alle
ihr passendes Zuhause finden.

Inmitten einer griinen Parklandschaft mit
grosszligiger Aussicht auf die Berge ent-
steht in der offenen und zukunftsorien-
tierten Stadt Grenchen ein vielseitiges
Angebot flrs individuelle Wohnen, fiir Be-
gegnung und Gemeinschaft sowie fir Ge-
sundheit und Betreuung. Junge Familien,
Paare oder Singles fiihlen sich im Sunne-
park ebenso wohl wie dltere Menschen.
Die Quartierbewohner profitieren von viel-
seitigen Dienstleistungen wie Kita, Wé-
sche- oder Reinigungsservice, Spitex und
von diversen Aktivititen. Die Freizeitmog-
lichkeiten und Gemeinschaftsrdume sind
weitere Vorzlige der hohen Lebensqualitit
im Sunnepark an bester Lage.

69 STILVOLLE MIETWOHNUNGEN UND 16
EXKLUSIVE EIGENTUMSWOHNUNGEN

Die Mehrfamilienh&user des modernen
Wohnquartiers Sunnepark fligen sich
harmonisch in die griine Umgebung ein.
Die gekonnte Architektur sorgt flir ein

stimmiges Quartierbild und schafft eine
charmante Atmosphdre. Insgesamt entste-
hen drei Gebdude mit 69 stilvollen Miet-
wohnungen und ein Geb4ude mit 16
exklusiven Eigentumswohnungen. Die
Uberbauung ist autofrei konzipiert, den
Bewohnern steht eine Tiefgarage zur
Verfligung.

Die zahlreichen Griinflaichen und Aufent-
haltsbereiche in der Gartenanlage, die al-
len Quartierbewohnern zugénglich ist,
bieten beste Gelegenheiten fiir nachbar-
schaftliche Begegnungen und gemein-
schaftliche Aktivitdten.

LICHTDURCHFLUTETE WOHNUNGEN MIT
INDIVIDUELLEM FLAIR

Dank der offen konzipierten Grundrisse
und grossen Fensterflachen gelangt viel
Licht in die Rdume der insgesamt 85
Wohneinheiten der neuen Uberbauung
Sunnepark. Hochwertige Materialien und
eine durchdachte Raumaufteilung eroffnen
unzéhlige Gestaltungsmaglichkeiten flr in-
dividuelle Einrichtungsideen und Wohn-
trdume. Die qualitatsvollen Wohnungen
bieten viel Privatsphére sowie grosszligige
Balkon- und Terrassenflachen zum Ent-
spannen und Geniessen an der Sonne. Der

Zugang zu jeder Wohnung ist von der Ein-
stellhalle aus hindernisfrei. Die Beheizung

erfolgt mittels Anbindung ans Fernwérme-
netz. Jede Wohnung verfiigt (iber einen ei-
genen Waschturm.

BEZUGSTERMIN: FRUHLING 2021

WEITERE INFORMATIONEN:

Vermietung & Verkauf
thomasgraf ag
Thunstrasse 9

3005 Bern

031 350 51 51
info@thomas-graf.ch
www.thomas-graf.ch

thomasgraf

Erfolg fur Immobilien

Bauherrschaft
Sunnepark Services AG
2540 Grenchen
www.solviva.ch

soLviva

Enlaih iabe m ey

1’“ -‘ .
U
)
SVIT %
SWISS REAL
ESTATE SCHOOL \

Investieren Sie in lhre Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter — mit einer Aus- und Weiterbildung
der SVIT Swiss Real Estate School!
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Insekten und Pollen entgegenwirken — mit Schutzsystemen von EgoKiefer

Zeitgemdsse Gebdude haben die unter-
schiedlichsten Anforderungen zu erfiil-
len. Neben Energieeffizienz, Nachhaltig-
keit und Sicherheit spielen Wohn- und
Lebensqualitét wie auch Gesundheit eine
immer wichtigere Rolle. Der Fenster- und
Tiirenspezialist EgoKiefer tragt dem mit
Insekten- und Pollenschutz-Systemen
Rechnung.

Fenster bieten Ein- und Ausblick, holen
Licht und Warme ins Haus — doch auch
storende Insekten und Pollen. Dies wird bei
der Fensterplanung hdufig nicht berlick-
sichtigt. EgoKiefer ist es deshalb ein An-
liegen, Kunden friihzeitig mit dem Thema
Insekten- und Pollenschutz vertraut zu ma-
chen und mdgliche Lésungen aufzuzeigen.

INSEKTENSCHUTZ

[ - 4. it

Fliege, Wespe und Stechmlicke sind Gaste,
die man ungern im Haus hat. Die Insek-
tenschutz-Systeme von EgoKiefer sind ein
effektives Mittel, um das Eindringen sol-
cher Insekten zu verhindern — und da-

mit auch Stiche und Keimibertragungen.
Die Handhabung der Systeme ist einfach,
und die Funktionsweise von Fenstern, Ja-
lousien und Rolll&den bleibt erhalten, so-
dass auch Liften weiterhin gut méglich ist.
Eine Alternative zu offenen Fenstern mit
Spannrahmen sind Fensterlifter mit Insek-
tenschutzgittern, die ebenfalls fir frische
Luft sorgen und Insekten draussen hal-
ten. Diese Losung bietet einen besseren
Schallschutz und ist besonders fiir Schiaf-

- _.‘

Heuschnupfen gehort zu den hdufigsten
Allergien in der Schweiz. Rund 20% der
Schweizerinnen und Schweizer leiden un-
ter brennenden Augen, juckender Nase
oder lastigem Niesen. Die EgoKiefer Pol-
lenschutz-Systeme kdnnen Symptome wie
diese merklich reduzieren, denn die enge
Maschenweite bietet guten Schutz vor BIU-
tenstaub, ob von Bdumen, Grésern, Stréu-
chern, Getreide oder Wildkrautern. Die
Pollenschutz- und die Insektenschutz-Sys-
teme kdnnen auch kombiniert werden und
bilden so eine ganzheitliche Ldsung, um
im Frihling und Sommer die Fenster of-
fen zu lassen.

GEWEBEARTEN UND LEBENSDAUER

Bei der Wahl der Insekten- und Pollen-
schutz-Systeme spielt auch die Gewebeart
eine Rolle. EgoKiefer verwendet Fiberglas
und Edelstahl. Generell bieten schwarze
Gewebe die beste Transparenz bzw. Licht-
transmission, und je dicker der Faden und
je enger die Netzgrosse, desto Kleiner sind
Durchsicht und Luftdurchldssigkeit. Die Le-
bensdauer der Insekten- und Pollenschutz-
Systeme hangt von der Intensitét der di-
rekten Sonneneinstrahlung ab wie auch
von der Sorgfalt bei der Bedienung. Fiber-
glasgewebe halt ca. 10 bis 15 Jahre, Edel-
stahlgewebe ein Leben lang.

PFLEGE UND REINIGUNG
EgoKiefer Insekten- und Pollenschutz-Sys-

sich komfortabel auf zwei Arten pflegen:
Bei der Trockenreinigung werden die Sys-
teme mit Staubsauger und Biirstenaufsatz
schnell und einfach gereinigt, was einmal
monatlich sinnvoll ist. Bei der griindliche-
ren Nassreinigung konnen normales Putz-
mittel, heisses Wasser und ein grobfase-
riger Putzlappen verwendet werden. Gute
Resultate werden auch mit Wischmopp
oder Dampfreiniger erzielt.

EGOKIEFER SERVICETEAM — SCHWEIZ-
WEIT FUR SIE VOR ORT

EgoKiefer bietet alle gdngigen Insek-

ten- und Pollenschutz-Systeme, die in der
Schweiz entwickelt und hergestellt werden.
Ob fiir Fenster, Balkon- und Sitzplatztiren,
im Wohn- oder im Schlafbereich: Die Ego-
Kiefer Losungen erméglichen grosse Flexi-
bilitét und sind fiir den dauerhaften Einsatz
gedacht. Das EgoKiefer Serviceteam mit
Uiber 50 mobilen Schreinereien setzt dabei
auf persénliche Beratung und individuellen
Liefer- und Montageservice.

Mehr Informationen zu den einzelnen
Insekten- und Pollenschutz-Systemen fin-
den sich unter www.egokiefer.ch/de/
fenster-tuerenservice/unsere-leistungen/

: B .ok ,
Dauerhafte EgoKiefer Insekten- und Pollenschutz-Systeme mit Mehrwert —
egal fiir welchen Wohnbereich Ihres Eigenheims.

EGOKIEFER AG - DIE NR. 1 IM SCHWEI-
ZER FENSTER- UND TURENMARKT

Das EgoKiefer Team ist in allen Regionen
der Schweiz présent und liebt besondere
Herausforderungen. Der Kunde kann seine
Fenster aus verschiedenen Werkstoffen und
mit einer Vielzahl an Designelementen indi-
viduell gestalten. Uber 200 eigene Techniker
und Monteure garantieren den reibungslosen
Ablauf auf jeder Baustelle — vom Einfamilien-
haus bis zur industriellen Grosstiberbauung.
Uber 50 mobile Schreinereien sind téglich
im Auftrag der EgoKiefer Kunden unterwegs.
Auch nach 80 Jahren ist der traditionelle
Bauzulieferer mit Innovationsfreude und Lei-
denschaft fur Bauen, Wohnen und Arbeiten
unterwegs. Die umfassende Produktpalette,
die personliche Beratung vor Ort sowie die
professionelle Projektabwicklung zeichnen
EgoKiefer seit jeher aus. Mit 10 Vertriebs-
standorten, dem FensterTiirenService und
Uber 350 Fachbetriebspartnern ist EgoKiefer
immer nah am Kunden — und garantiert ein-
fach komfortable Ldsungen von A bis Z.

WEITERE INFORMATIONEN:

EgoKiefer FensterTirenService
Tel. 0848 88 00 24

rdume geeignet. teme sind leicht abnehmbar und lassen zubehoer-und-mehr/. www.egokiefer.ch
EINIGE MODELLE:
Spannrahmen Clip-Fix Fensterrollo Schiebetiir
#ﬁ_r_.ﬂ'i_-.

EgoKiefer Insektenschutz-Systeme: Schutz und Geborgenheit fiir Sie und Ihre Kinder — und dauerhafte Freude mit Weitsicht.
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Bei Previs Vorsorge sorgt PROVIS fiir ein transparentes Bauprojektmanagement

Das unabhéngige Vorsorgeunternehmen
Previs ist auf die Erwirtschaftung von
stabilen Renditen zur langfristigen Siche-
rung der Rentenleistungen angewiesen.
Als Teil der Anlagestrategie leistet der
Bereich «immobilien» einen wesentlichen
Beitrag dazu. Damit bei den Neubauten
und Sanierungsprojekten am Ende die
Rechnung auch aufgeht, ist ein transpa-
rentes Bauprojektmanagement unver-
zichtbar. Bei der Kalkulation, der Bau-
buchhaltung und anderen Aufgaben setzt
man bei Previs Vorsorge mit PROVIS auf
eine professionelle Losung fiir die Bau-
branche.

Die vor (iber 60 Jahren gegriindete Pre-
vis hat sich als gemeinschaftliche Pensi-
onskasse der Bernischen Gemeinden zu
einer fiihrenden Schweizer Vorsorgeeinrich-
tung entwickelt. Rund 80 Mitarbeitende be-
treuen die 1’300 Kunden (Arbeitgeber) mit
ihren 39'000 Versicherten und Rentnern.
Ein professionelles, internes Team von Im-
mobilienfachleuten ist fiir die direkt gehalte-
nen Liegenschaften verantwortlich und deckt
samtliche Tétigkeiten ab, die zur Wertschdp-
fungskette zéhlen: Portfolio-Management,
Kauf und Verkauf, Projektentwicklung und
-realisierung, Vermarktung und Bewirtschaf-
tung sowie Facility-Management. Previs ver-
fligt nicht nur Uber zahlreiche Mietobjekte in
den Kantonen Bern und Freiburg, sondern
investiert auch gesamtschweizerisch in ver-
schiedene Sanierungs- und Neubauprojekte.

EINHEITLICHE LOSUNG STATT

EINZELNE TOOLS

Als Bauherrin zeichnet Previs Vorsorge fir
komplexe Bauvorhaben verantwortlich und
arbeitet eng mit Architekten und General-
unternehmen zusammen. Angesichts der
Grossenordnung der jeweiligen Projekte
spielt die laufende Uberwachung der Bau-
kosten eine zentrale Rolle. Immer mehr
zeigte es sich, dass die in Vergangenheit
eingesetzten Office-Programme — in erster
Linie eine Tabellenkalkulation und eine Text-
verarbeitung — die aktuellen Anforderungen
nicht mehr erfillten. Fehleranfalligkeit, man-
gelnde Durchgéngigkeit der Daten und eine
unterschiedliche Verwendung der jeweiligen
Tools gaben Anlass, ein einheitliches, inte-
griertes System fiir das Baukostenmanage-
ment zu suchen. Ende 2018 wurde anhand
eines detaillierten Anforderungskatalogs die
Evaluation einer geeigneten Software be-
gonnen. Dabei kristallisierte sich mit PROVIS
ein einheitliches Gesamtsystem heraus, wel-
che die gewiinschten Kriterien optimal er-
flllte. Anfangs Mai 2019 wurde Axept Busi-
ness Software als Systemlieferant mit der
Einfiihrung der neuen Losung beauftragt.

Im Rahmen gemeinsamer Workshops wur-
den die Detailspezifikationen festgelegt und
als Testversion umgesetzt. Diese wurde an-
schliessend von Previs geprift und freigege-
ben, so dass im Dezember 2019 PROVIS in
Betrieb genommen werden konnte.

Die Umsetzung verlief reibungslos, erklart
Igor Di Zio, Projektleiter Immobilien bei Pre-
vis Vorsorge, obwohl es einige Herausfor-
derungen zu bewéltigen gab: «Einerseits

Fiir ein transparentes Baukostenmanagement und -controlling setzt das unabhéngige

Vorsorgeunternehmen Previs auf die integrierte Gesamtlosung PROVIS von Axept Busi-

ness Software.

musste PROVIS nahtlos in unsere beste-
hende Systemumgebung integriert und mit
den internen Prozessen abgestimmt wer-
den. Andererseits wollten wir bereits im Vor-
feld ein mdglichst grosses Wissen tiber die
funktionalen Mdglichkeiten der neuen L&-
sung aufbauen, um diese dann gezielt fir
die Prozessoptimierung zu nutzen. Kurz,

wir wollten genau wissen, was PROVIS kann
und uns weiterbringt.» Um dies herauszu-
finden, wurde der Funktionsumfang minu-
tios geprift und — wie im Fall der Auswer-
tungsmdglichkeiten — sorgféltig getestet.
Nebst der Kostenplanung und Projektsteue-
rung standen dabei unter anderem Themen
wie Offertvergleich, Vergabeauftrage, Kenn-
zahlen-Management sowie automatisierte
Workflows im Bereich Baubuchhaltung im
Vordergrund.

TRANSPARENTES BAUKOSTENMANAGE-
MENT UND -CONTROLLING

«Die Einflihrung eines automatisierten Kre-
ditoren-Workflows in der Projektbuchhal-
tung ist nur ein Beispiel, wie PROVIS die
Arbeit erleichtert und gleichzeitig die Effi-
zienz und Transparenz verbessert», so lgor
Di Zio. Kreditorenrechnungen werden in
PROVIS mit den entsprechenden Offertwer-
ten abgeglichen und kontiert. Anschliessend
wird der Visumsprozess gestartet und die
Rechnung nach erfolgter Freigabe zur Zah-
lung freigeben sowie die laufenden Baukos-
ten in PROVIS aktualisiert. PROVIS ermdg-
licht es, Prozesse jederzeit und an jedem
beliebigen Prozesspunkt an eine néchste
Fachstelle bzw. Person zur Weiterbearbei-
tung oder zum Visum zu iibergeben. Die
Prozessschritte wie zum Beispiel Visa wer-
den im Sinne einer Verlaufsiibersicht (His-
torie) in der Datenbank gespeichert. Kom-
petenzregelungen kénnen dabei problemlos
abgehildet werden. Dank den Standard-
vorlagen, welche PROVIS im Bereich Pro-
jektreporting bietet, wurde auch das in-
terne Controlling deutlich vereinfacht. Der
Vergleich und die Uberpriifung vordefinier-
ter Kennwerte zeigt allféllige Kostenabwei-
chungen sofort auf. Kostenvoranschldge
werden von Previs heute direkt in PROVIS
generiert. «<Mit PROVIS haben wir die Fi-
nanzierung unserer Bauvorhaben und das

damit verbundene Baukostenmanagement
jederzeit im Griff», lobt Igor Di Zio die Vor-
teile der neuen Losung. Dank des integrier-
ten Schnittstellenadapters fiir den uni- oder
bidirektionalen Datenaustausch lassen sich
die Stammdaten aus Umsystemen teilen,
welche fiir die Bewirtschaftung der Immobi-
lien verwendet werden.

Die Akzeptanz von PROVIS ist nicht nur in
der Fachabteilung, sondern im ganzen Un-
ternehmen gross. Warum das so ist, erklart
Igor Di Zio: <PROVIS bietet uns einen ech-
ten Mehrwert und konkreten Nutzen bei der
téglichen Arbeit. Die Software unterstiitzt
uns bei der Finanzplanung, Budgetierung
und Kreditadministration tiber Mehrjahres-
zeitrdume. Die professionelle Zusammenar-
beit mit dem Axept-Projektteam hat viel zur
Motivation der Benutzer beigetragen.» Als
einheitliches Standardinstrument vereinfacht
PROVIS den internen Informationsaustausch
und steigert die Prozesseffizienz. Fir Igor

Di Zio ein klarer Vorteil: «Die Vorgaben in
PROVIS unterstiitzen uns bei der Zielerreich-
ung und helfen uns, Meilensteine einzu-
halten.»

Unser zufriedener Kunde: Igor Di Zio, Pro-
jektleiter Immobilien bei Previs Vorsorge

UBER PREVIS

Die Previs Vorsorge ist eine unabhén-
gige Vorsorgeeinrichtung mit Sitz in
Bern. Sie versichert rund 1’300 Kun-
den (Arbeitgeber) mit tber 40'000
Versicherten und Rentnern. Rund 80
Mitarbeitende betreuen die ange-
schlossenen Kunden und verwalten
ein Vorsorgekapital von tber 5,5 Mia.
CHF. Die Previs Vorsorge ist Mitglied
des Schweizerischen Pensionskas-
senverbandes (ASIP) und von Ethos,
der Schweizerischen Stiftung flr
nachhaltige Entwicklung, mit dem Ziel
einer nachhaltigen Anlagetétigkeit. Di-
rekte Immobilien sind ein wesentlicher
Bestandteil der langfristigen und di-
versifizierten Anlagestrategie.

AXEPT BUSINESS SOFTWARE AG

o Uber 140 qualifizierte Mitarbeitende
mit insgesamt mehr als 400
Mannjahren Abacus Erfahrung

* Ausgewiesene Spezialisten mit
Branchen-Know-how

e Unterstiitzung des gesamten
Abacus Produktesortiments

® Exklusiver Vertriebs- und
Dienstleistungspartner fir Produkte
von PROVIS in der Schweiz

* Kompetenz in Beratung und
Engineering

* Digitale Innovationen auf
hohem Niveau

* Spezialisiert auf Datenanalysen und
Business Intelligence

¢ Umfassende
Service-Level-Agreements

e Partner flr Outsourcing-Ldsungen

e Standorte in Bern, Basel,
Zirich und St.Gallen

* Permanenter Support mit
mindestens vier Mitarbeitenden

QEPT

DIGITALE INNOVATION
AUF HOHEM NIVEAU

PROVIS

DIE SCHWEIZ BAUT MIT UNS

WEITERE INFORMATIONEN:

Fir Auskiinfte zum beschriebenen
Projekt wenden Sie sich an:
Sebastian Lettner

Business Software Berater
sebastian.lettner@axept.ch

Axept Business Software AG
PROVIS AG

Bern, Basel, Ziirich, St.Gallen
www.axept.ch / www.provis.ch
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Kleiner Kiichenumbau - grosse Wirkung

Wenn Kiichenschranke klemmen oder die
Geréate reihum aussteigen und immer hiu-
figer repariert werden miissen, wiinschen
sich die Kiichenbenutzer oftmals einen
Umbau. Doch das muss nicht sein:

Der Kiichenexpress bringt mit nur kleinen
Veridnderungen und Anpassungen eine
massive Verbesserung.

In diesem Beispiel lebte eine vierkdpfige Fa-
milie in einer Eigentumswohnung mit einer
Kiiche aus den 1990er-Jahren. Die Frau &r-
gerte sich schon I&nger (iber ihre Kiichen-
front und wiinschte sich eine pflegeleich-
tere Oberflache. Auch die Kiichengerate

-

3y

Die Profis vom Kiichenexpress erschaffen
innerhalb kurzer Zeit eine fast neue Kii-
che (Foto: Kiichenexpress).

bereiteten immer mehr Miihe und Arger —
der Geschirrspiller streikte regelméssig und
der laute Kiihlschrank stdrte die Ruhe. Eine
neue Kiiche? Das lag fiir die Familie nicht
drin. Die Mdglichkeit einer sanften Kiichen-
renovierung, wie sie der Kiichenexpress an-
bietet, kam deshalb wie gerufen. Die Ki-
chenprofis entschieden zusammen mit der
Bauherrschatft, die Elektrogeréte durch neue,
energieeffiziente Apparate und die Fronten
durch eine pflegeleichtere Variante zu erset-
zen. Bei der Front wéhite die Familie aus den
mitgebrachten Mustern eine bréunliche Nu-
ance in Glanz, welche edel wirkt und wie ge-
wiinscht pflegeleicht ist. Statt mit hohen Kos-
ten und l&ngerer L&rm- und Staubemission
zu k&mpfen, konnte sich die Bauherrschaft
nach nur zwei Tagen an einer kostengunsti-
gen und dennoch fast neuen Kiiche erfreuen.

STEUERVORTEILE DURCH SPLITTING
Abgesehen vom Dunstabzug wurden alle
Elektrogeréte ausgetauscht. Dieser soll zu-
sammen mit der neuen Riickwand im néchs-
ten Jahr ausgewechselt werden. Durch die-
ses Splitten der Arbeiten kann sich die Fami-
lie steuerliche Vorteile erschaffen. Dank dem
reibungslosen Ablauf und der guten Zusam-
menarbeit wird sich die Bauherrschaft auch
beim zweiten Teil des Klichenumbaus wieder
an den Kiichenexpress wenden.

Es braucht nicht immer einen Totalumbau: Bereits mit dem Austausch der Gerate und

Fronten kann eine grosse Wirkung erzielt werden (Foto: Kiichenexpress).

PROFI — NICHT NUR BEIM
APPARATETAUSCH

Der Kiichenexpress von Sanitas Troesch ist
vor allem bekannt fir seine Dienstleistungen
rund um den Apparatetausch oder die Re-
paratur von defekten Geréten in Kliche oder
Waschraum. Zu seinen Kompetenzen zahit
aber auch die Instandhaltung oder Ergén-
zung von Kiichenmdbeln und Abstellfldchen.
Der Kiichenexpress ist an 11 Niederlassun-
gen von Sanitas Troesch stationiert: Basel,

Biel, Chur, Crissier, Jona, K6niz, Rothrist, St.
Gallen, Thun, Winterthur, Zirich. Die Adres-
sen und Telefonnummern finden Sie unter:
www.kuechenexpress.ch

WEITERE INFORMATIONEN:

Sanitas Troesch AG
www.kuechenexpress.ch

ANZEIGE

E-Druck AG :
SPEZIALITATEN-DRUCK

Aussagekraftige Druckerzeugnisse sehen, fihlen und riechen wir.
Druckveredelungen, die den Seh-, den Tast- und sogar den Geruchs-
sinn ansprechen, verstarken den Wow-Effekt, intensivieren die Optik
und erhthen die Wertigkeit der Drucksachen. Lackierungen, Pragun-
gen, Stanzungen und Laminagen verleihen Ihren Druckprodukten
einen spannenden, unverwechselbaren und einzigartigen Charakter.

BLINDPRAGUNG

-

Unser grosses Spektrum an Weiterverarbeitungsmaglichkeiten

rundet unsere Gesamtleistung ab. Wir beraten Sie bei der Wahl der
optimalen Bindeart, schneiden und falzen den bedruckten Bogen auf
die richtige Grosse und realisieren individuelle Auspragungen.

Lettenstrasse 21 - 9016 St.Gallen - Tel. 071 246 41 41
andreas.feurer@edruck.ch - www.edruck.ch

Lﬁg o
=i

LASERSTANZUNG

w
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«Hybrid-System» heizt Neubau-Siedlung

Ersatz Neubausiedlung Heidenkeller bestehend aus Mehrfamilienhduser (A-F).

In der Siedlung Heidenkeller, der Ge-
meinniitzigen Baugenossenschaft Lim-
mattal (GBL) in Urdorf wird seit letztem
Jahr wieder gewohnt. Sechs neue Wohn-
gebaude (A-F) ersetzten die Bauten aus
dem Jahr 1968. Ein Vorzeigeprojekt in Sa-
chen Energieeffizienz und Nachhaltigkeit.

GRATIS-ENERGIE VON

OBEN WIE VON UNTEN

Das Wohniiberbauungsterrain ist den gan-
zen Tag Uber ausserordentlich gut besonnt.
Beste Voraussetzungen, um die Energie-
quelle «Sonne» von Anfang an in die Pla-
nung miteinzubeziehen. So kam fr die Be-
heizung der sechs Liegenschaften nur eine
alternative, nachhaltige und topmoderne
Warmepumpen-Systemlésung mit Erdsonde
und Einbindung thermischer Solarkollekto-
ren in Frage. Ein (iberzeugendes Energieko-
nzept, gepaart mit dem Einsatz intelligenter
Weishaupt Warmepumpen- und Solartech-
nik, konnte hier optimal umgesetzt werden.
Ein Vorzeigeobjekt bezliglich Wirtschaftlich-
keit, Energieeffizienz und Nachhaltigkeit.

WARMEPUMPEN MIT ERDSONDEN

Alle sechs Hauser wurden mit Weishaupt
Sole/Wasser-Warmepumpen ausgerUs-
tet. Bei den drei 6-Familien-Punkth&usern
(A bis C) wurde je eine «WWP S 18 ID» mit
17,5 kW Heizleistung eingesetzt.

Die drei grossen Liegenschaften (D bis F)
wurden mit je einer leistungsstarken «WWP
S 50 ID» ausgerlistet. Die Warmepumpen
zeichnen sich durch ihre hohen Leistungs-
zahlen und somit geringen Betriebskosten
aus. Aus 1 kKW Strom gewinnt eine solche
Warmepumpe bis zu 5.0 KW Heizleistung.
Damit gehort sie nicht nur zu den besten
Energieverwertern auf dem Markt, sondern
auch zu den leisesten. Dafiir sorgen die
mehrfache Schwingungsentkopplung, das
komplett schallgeddmmte Innengehéuse
und ein Hochleistungs-Scroll-Verdichter.

TOP-SOLARKOLLEKTOREN FUR

HOHE SOLARERTRAGE

Bei den Solarkollektoren wurde die Typen-

reihe «WTS-F2» eingesetzt. Diese eignet

sich fiir Objekte mit hohem Wasserbedarf.

Die in der Schweiz hergestellten Kollektoren

zeichnen sich speziell aus durch:

* integrierte Hydraulik-Sammelleitungen
flir Kombinationen bis zu 10 Kollektoren,

® kiirzere Montagezeiten und geringe-
ren Materialeinsatz (weniger Rohrstticke,
Dadmmmaterialien, etc.), was die System-
kosten deutlich reduziert,

® zeitsparende Verbindung der Kollekto-
ren dank dauerhaft dichten metallischen
Bauteilen,

 leicht zu handhabenden Aluminium-
Flachdachsténdern.

WTS-F2 Solar-Kollektoren auf den Flachdacher sorgen fiir hohe Solarertrage
(Bild: Haus A).

Um wéhrend des gesamten Jahres hochst-
mdgliche Ertrdge zu erzielen, wird das In-
nenleben des Kollektors vor Ndsseeintrag
und vor lang andauerndem Beschlag der
Solarglasscheiben geschiitzt. Ein ausgekli-
geltes Be- und Entliiftungssystem sorgt fiir
ein stets optimales «Klima» im Inneren des
Kollektors.

WARMEVERSORGUNG UND
-SPEICHERUNG

Weishaupt bietet — ausser den Kollekto-
ren und Warmepumpen — eine umfassende
Systemtechnik Dazu zdhlen hocheffizient
geddmmte Hydraulikgruppen, Doppelrohr-
systemleitungen, bivalente Solar-und Ener-
giespeicher, leistungsstarke Frischwasser-
systeme sowie innovative Solarregler. Die
patentierte Thermo-Einschichtsdule beim
Weishaupt Energie Speicher (WES) hat die
Funktion eines Warmeleitsystems; meh-
rere Thermo-Schleusen in unterschiedlich
angeordneten Positionen stellen eine me-
thodische Warmeverteilung innerhalb des
Energiespeichers sicher. Die Thermo-
Einschichtsaule mit integriertem Solar-
wérmetauscher wirkt ausschliesslich nach
physikalischem Prinzip; es werden keine
mechanischen Einbauten oder externe
Warmetauscher benétigt. Diese Betriebs-
weise schafft beste Voraussetzungen fir
gine lange Nutzungsdauer. Uber das ganze
Jahr betrachtet wird ftir Warmwasser und
Raumheizung mit der Kombination Solar-
system und Energie-Speicher ein solarer
Deckungsbeitrag von iiber 30 % erreicht.
Wenn die Sonne keinen Beitrag zur Erwér-
mung leistet, versorgen die Wérmepumpen
den Bereitschaftsteil des Energie-Speichers
mit Wéarme. In der Siedlung Heidenkeller
werden Pufferspeicher <WES 500-HP», Re-
gisterboiler vom «Typ EWS 1/ WP 1000~
sowie Energiespeicher <\WES 910 A-C» ein-
gesetzt. Die top modernen und nachhaltigen
Heizungsanlagen der Energieeffizienzklasse
A++ werden sowohl die Eigentiimerin GBL
als auch die Mieterinnen und Mieter in
Form von tiefen Unterhalts- und Heizkosten,
noch sehr lange freuen.

Letzte Einstellungen der Sole/Wasser-
Warmepumpe WWP S 50 ID (Heizleistung:
52 kW) im Haus F.

Weishaupt Sole/Wasser-Warmepumpe
WWP S 18 ID (Heizleistung: 17,5 kW) mit
Energie- und Trinkwasserspeicher im
Haus A.

WEITERE INFORMATIONEN:

Weishaupt AG
Chrummacherstrasse 8
8954 Geroldswil

Tel. 044 749 29 29
www.weishaupt-ag.ch
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Eleganter Flexo-Handlauf aus handwarmen Aluminium an einer Treppenanlage

Fiir die Folgen eines Treppensturzes
muss oft tief ins Portemonnaie
gegriffen werden; mit Handldufen von
Flexo ldsst sich das vermeiden.

Die weit verbreitete Meinung, dass Opfer
bei einem Treppensturz meist selber
schuld sind, wurde mittels einer Analyse
der suva zur Treppensturz-Kampagne
ausdrlicklich widerlegt. Bei Stiirzen auf
Glatteis oder Schnee weiss man, dass
der Hausbesitzer oder Verwalter oftmals
mithaftet. Bei Stiirzen auf oder von Trep-
pen vermutet man, dass der Nutzer bzw.
das Opfer selber verantwortlich sei. Dabei
sind fatale Treppenstiirze durchaus ver-
meidbar, wenn die vorgeschriebenen Auf-
lagen von allen erfillt wiirden. Millionen-
beitrége bei der suva, der bfu, den Versi-
cherungen und Krankenkassen konnten
eingespart werden.

FLEXO KENNT SICH AUS

Flexo-Handlauf GmbH ist die fiihrende
Fachfirma fir die Nachriistung von Hand-
laufen in der Schweiz. Das Unterneh-
men hat durch tausendfache Erfahrung
selbst die Feststellung gemacht, dass
sich nur durch normgerechte Ausfiihrun-
gen an Treppen Stiirze vermeiden lassen.
So miissen Treppen und Rampen rutsch-
sichere Belége haben, die erste und letzte
Stufe soll sich kontrastreich abzeichnen,
und Treppen bendtigen Handldufe- am
besten solche, die handwarm und taktil
ausgestattet sind. Die Schweizer Norm
schreibt ab fiinf Stufen einen Handlauf vor.
Im offentlich zugénglichen Bereich, in
Gebauden und Griinanlagen gelten die
Normen SN 640 238, SIA Norm 358

und SIA Norm 500. Diese sehen vor, dass

IMMOBILIA/Mai 2020

Handl&ufe durchgéngig ohne Unterbruch
Uber die gesamte Treppenlange zu fiih-
ren sind und mindestens 0.30 waagrecht
Uiber Anfang und Ende der Treppe hinaus-
gezogen werden muissen.

Handldufe sollen umfassbar und farblich
kontrastreich zur Wand sein. Das Material
soll wenig warmeleitend sein und selbst
bei Feuchtigkeit Griffsicherheit bieten. In
einer Vielzahl von Gebduden sind bereits
ab zwei Stufen- oftmals auch beidsei-
tig- Handldufe gesetzlich vorgeschrieben.
Die suva, die bfu und auch die Verbdnde
haben diesbeziiglich bereits vielfach
aufgeklart.

RECHTLICHE ASPEKTE

Auch wenn Normen keine Gesetze sind,
sind diese in fast allen Kantonen und
Stédten in kantonalen oder kommuna-
len Bauerlassen mit aufgenommen und
gelten auch fir das private Haus. Nach
einem allgemein im Recht geltenden
Grundsatz ist man verpflichtet, die zur
Vermeidung eines Schadens notwendigen
und zumutbaren Vorsichtsmassnahmen
zu treffen (Art.41 Obligationenrecht).

Wird durch einen fehlenden Handlauf
oder eine fehlerhafte Herstellung eines
Handlaufes ein Schaden verursacht,
so haftet der Werkeigentiimer gestiitzt
auf (Art.58 Obligationenrecht)

NICHT WEGEN DEM GESETZ, SONDERN
UM DER MENSCHEN WILLEN

Nicht gesetzliche Vorgaben, sondern
der Mensch ist der Massstab. Und wer
éltere Menschen beobachtet, die Mutter
mit dem Kind, den Unfallverletzten, den

Ab funf Stufen sind Handlaufe gesetzlich
vorgeschrieben — innen wie aussen

P e i iy

Handlauf und Pfosten in Antrazith mit Edelstahl

wandseitiger Handlauf in einer Genossenschafts-Wohnanlage

Kleinwtichsigen, den Brillentrager, den
Mensch mit Behinderung oder Schlagan-
fall, versteht auch, warum in Norm und
Gesetz, Handlaufe genau beschrieben
sind. Gesetzliche Vorgaben hindern nicht,
kreative Gestaltungsraume zu schaffen.
Daher sind die Handl&ufe von Flexo kont-
rastreich und optisch geféllig und sie se-
hen erst noch richtig schén aus.

Flexo berét mit seinen Mitarbeitern vor
allem private Kunden in der gesamten
Schweiz. Naheres finden Interessierte im
Internet unter www.flexo-handlauf.ch oder

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

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

WEITERE INFORMATIONEN:
Flexo-Handlauf GmbH
Seenerstrasse 201, 8405 Winterthur

Tel. 052 534 41 31
www.flexo-handlauf. ch
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ABDICHTUNGEN / BAUTENSCHUTZ

Bautenschutz

all-san gmbh
Blielmatt 4
8906 Bonstetten
www.all-san.ch
044700 42 42
info@all-san.ch

ABFALLBEHALTER & BANKE

__GTSM_Magglingen AG__
Parkmobiliar und Ordnung & Entsorgung
Grossackerstrasse 27

8105 Regensdorf

Tel. 044 461 11 30

Fax. 044 461 1248

info@gtsm.ch

www.gtsm.ch

ABLAUFENTSTOPFUNG

Ablauf

verstopft?
24h Service
0800 678 800

www.isskanal.ch

» Kanalreinigung
* TV-Inspektion

« Grabenlose Sanierung

@ KANAL SERVICES

24h 0848 852 &5

Halte dein Rohr saube

1 -. ™ .

| (4

...ich komme immer:
Kostenlose
Kontrolle

Abwasser
+ Liiftung

Rohrreinigung
Kanal-TV

Wartungsvertriige
Inliner-Rohrsanierung
Liftungsreinigung  rohrmax.ch

ABRECHNUNGSSYSTEME

KEYCOM

REMOTE MAHAGDEMEHY STYSTEME TICHROLOGY

KeyCom AG
Neuenburgstrasse 7
CH-3238 Gals

Otto Mueller

Key Account Management
079 326 19 04
otto.mueller@keycom.ch
info@keycom.ch
www.keycom.ch

ABWASSER-ROHRSANIERUNG

lnsa lecih Al
Abwasserrohrsanierungen

InsaTech AG
Weieracherstrasse 5
8184 Bachenbiilach

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

BEWEISSICHERUNG

STEIGER
BAUCONTROL AG
Schadenmanagement sauimmissionsiiberwachung

Rissprotokolle St. Karlistrasse 12
Postfach 7856
Nivellements 6000 Luzern 7

Tel.041 249 93 93
mail@baucontrol.ch
www.baucontrol.ch

Kostenanalysen

Erschiitterungs-
messungen Mitglied SIA / USIC

-

A—I

ELEKTROKONTROLLEN

www.certum.ch

regional organisierten Spezidlisten der Certum Sicherheit AG
prisfen Elektroinstallationen und stellen die erforderlichen
Sicherheitsnachweise aus

certfum

Elektr le und Beratun,

HAUSWARTUNGEN

Hauswartungen

D. REICHMUTH 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

HAUSTECHNIK / SANITAR

Liiber System GmbH

Korrosionsschutz fir Trinkwassersysteme
Weinfelderstrasse 113

CH-8580 Amriswil

Telefon +41 71910 08 44

info@luebersystem.ch
www.luebersystem.ch

IMMOBILIENMANAGEMENT

[[1 randarca
Ihr Vertriebspartner flr

ABAIMMO

by Abacus

Aandarta AG
Alte Winterthurerstrasse 14
CH-8304 Wallisellen

Telefon +41 432051313
Fax  +41432051314

welcome@aandarta.ch
www.aandarta.ch

IBDO

ABACUS

Gold Partner

Ihre Experten fiir Abalmmo:

BDO AG
Schiffbaustrasse 2
8031 Ziirich
www.bdo.ch/abacus

Tel. 044 444 35 55
abacus@bdo.ch
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IMMOBILIENMARKT

Anlage in
Immobilien -
Handeln Sie
jetzt!

dealestate

www.dealestate.ch

X homegate.ch

Der grosste Immobilienmarktplatz
der Schweiz.

Ihre Vermarktungsplattform:
www.myhomegate.ch

Homegate AG
Werdstrasse 21
8004 Zirich

Tel. 0848 100 100
info@homegate.ch

IMMOBILIA/Mai 2020
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ImmoStreet.ch

o GARAIO REM
Ldosungen fiir Imnmobilienfachleute NAH E R AN D E R
ImmoStreet.ch AG
va“g?gst;;;e;;m IMMOBILIE
?g?g;fg'%o 200 www.garaio-rem.ch
info@immostreet.ch

IMMOBILIENSOFTWARE

LIEGENSCHAFTSVERWALTUNGEN
DOSSIERS UND ABLAUFE DIGITAL,

Canon (Schweiz) AG
Richtistrasse 9

8304 Walllisellen

076313 41 64
im@canon.ch
www.canon.ch/immo

Canon

eAtenso

Erweitert Ihre Leistung.

eXtenso IT-Services AG
Schaffhauserstrasse 110
Postfach

CH-8152 Glattbrugg
Telefon 044 808 71 11
Telefax 044 808 71 10
Info@extenso.ch
www.extenso.ch

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

IMMOMIL B

Software, Website & Portal

Losung fiir Vermarktung,
Uberbauungen, Ferienwohnungen
und Ihr eigenes Netzwerk

info@immomigsa.ch OEL40]

0840 079 089 E&%

www.immomigag.ch =]

MOR! LIVIS
Das Immobilien- und
Liegenschaftsverwaltungssystem

MOR Informatik AG
Rotbuchstrasse 44

8037 Zirich

Tel. 044 360 85 85

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

Quorum o

Software

Herzogstrasse 10

5000 Aarau

Tel.: 058 218 00 52
www.quorumsoftware.ch
info@quorumsoftware.ch

Software fiir die
Immobilienbewirtschaftung
ImmoTop2, Rimo R4

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

Tel. 044 762 23 23
info@wwimmo.ch
www.wwimmao.ch

KLIMAEXPERTEN
/ heizen

KRLOGER

//entfeuchten

it
7 kiihlen

/’/sanieren

Krager + Co. AG

Wir optimieren Ihr Klima.

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

OLTANKANZEIGE

Marag Flow & Gastech AG
Rauracherweg 3
4132 Muttenz

www.oeltankanzeige.ch
info@marag.ch
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SCHIMMELPILZBEKAMPFUNG

//entfeuchten /heizen

WASSERSCHADENSANIERUNG
BAUTROCKNUNG

//entfeuchten /heizen

KRLOGER

/kiihlen /sanieren

KRUGER

/kiihlen /"sanieren

Krﬁger + Co. AG __GTSM_Magglingen AG__ K".jger +Co. AG

Wir optimieren hr Klima, Planung und Installation fiir Spiel & Sport bt .
Grossackerstrasse 27 Wir optimieren Ihr Klima.

9113 Degersheim / T 0848 370 370 8105 Regensdorf )

infoekrueger.ch / krueger.ch Tel 044461 11 30 9113 Degersheim / T 0848 370 370

info@krueger.ch / krueger.ch

Fax. 044 461 12 48

SCHADLINGSBEKAMPFUNG info@gtsm.ch
www.gtsm.ch

Magie des Spielens... }

i il
TR@CKAG

- TEX AG WANN'S UMS TROCKNE GAHT
RATEX AG WWW. tro;;g ch
Austrasse 38
8045 Ziirich )
24h-Pikett; 044 241 33 33 — Wasserschaden-Sanierungen
www.ratex.ch — Bauaustrocknung

info@ratex.ch — Zerstorungsfreie Leckortung

bBoarh o

i e s 8953 Dietikon  +41 (0)43 322 40 00

e S S 5600 Lenzburg  +41 (0)62 777 04 04
Telefon 041 925 14 00, www.buerliag.com 7000 Chur +41 (0)81 353 11 66

6048 Horw +41 (0)41 340 70 70

4132 Muttenz ~ +41 (0)61 461 16 00

4800 Zofingen  +41 (0)62 285 90 95

24H-Notservice 0848 76 25 24

Trockag AG
Silbernstrasse 10
ielolstze P 8953 Dietikon
Scine St S T 41 043222400
Neuanlagen. Sanierungen.l : Fax +41 (0)43 322 40 09
Sicherheitsberatungen. info@trockag.ch
HINNEN Spielplatzgerate AG . www.trockag.ch

T 04167291 11 - bimbo.ch
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ADRESSEN & TERMINE
ORGANE UND MITGLIEDERORGANISATIONEN

PRASIDIUM UND
GESCHAFTSLEITUNG
SVIT SCHWEIZ

Préasident: Andreas Ingold,

Livit AG, Altstetterstr. 124, 8048 Zirich,
andreas.ingold@livit.ch
Vizeprésident, Vertretung Deutsch-
schweiz & Ressort Branchen-
entwicklung: Michel Molinari,

Helvetia Versicherungen, Steinengraben 41,
4002 Basel, michel.molinari@helvetia.ch
Vizeprésident, Vertretung lateinische
Schweiz & Ressort Bildung:
Jean-Jacques Morard, de Rham SA,
Av. Mon-Repos 14, 1005 Lausanne,
jean-jacques.morard@derham.ch
Ressort Recht & Politik:

Andreas Durr, Battegay Diirr AG,
Heuberg 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 Ziirich
marcel.hug@svit.ch

Stv. CEO SVIT Schweiz:

Ivo Cathomen, SVIT Schweiz, Puls 5,
Giessereistrasse 18, 8005 Ziirich
ivo.cathomen@svit.ch

SCHIEDSGERICHT DER
IMMOBILIENWIRTSCHAFT
Sekretariat: Heuberg 7, Postfach 2032,
4001 Basel, T 061 225 03 03,
info@svit-schiedsgericht.ch
www.svit-schiedsgericht.ch

SVIT-STANDESGERICHT
Sekretariat: SVIT Schweiz,
Giessereistrasse 18, 8005 Zlirich,

T 044 434 78 88, info@svit.ch

REGIONALE
SVIT-MITGLIEDER-
ORGANISATIONEN

SVIT AARGAU

Sekretariat: Claudia Frehner
Bahnhofstrasse 55, 5001 Aarau,

T 062 836 20 82, info@svit-aargau.ch

SVIT BEIDER BASEL
Sekretariat: Tanja Molinari, Aeschenvor-
stadt 55, 4051 Basel,

T 061 283 24 80, svit-basel@svit.ch

SVIT BERN

Sekretariat: SVIT Bern,
Murtenstrasse 18, Postfach,

3203 Mihleberg-Bern

T 031 378 55 00, svit-hern@svit.ch
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SVIT GRAUBUNDEN
Sekretariat: Hans-Jorg Berger,
Berger Immobilien Treuhand AG,
Bahnhofstrasse 8, Postfach 100,
7001 Chur, T 081 257 00 05,
svit-graubuenden@svit.ch

SVIT OSTSCHWEIZ
Sekretariat: Claudia Eberhart,
Haldenstrasse 6, 9200 Gossau

T 071 380 02 20, svit-ostschweiz@svit.ch
Drucksachenversand: Urs Kramer,
Kramer Immobilien Management GmbH

T 071677 95 45, info@kramer-immo.ch

SVIT ROMANDIE
Sekretariat: Avenue Rumine 13,
1005 Lausanne, T 021 331 20 95
info@svit-romandie.ch

SVIT SOLOTHURN
Sekretariat: Patricia Schlafli, BDO AG,
Biberiststrasse 16, 4501 Solothurn ,

T 032 624 67 28, svit-solothurn@svit.ch

SVIT TICINO

Sekretariat: Laura Panzeri Cometta,

Corso San Gottardo 89, 6830 Chiasso
T 091 921 10 73, svit-ticino@svit.ch

SVIT ZENTRALSCHWEIZ
Geschéftsstelle & Schulwesen:
Daniel EImiger, Kasernenplatz 1,

6000 Luzern 7,T 041 508 20 18/ 19,
svit-zentralschweiz@svit.ch
Rechtsauskunft fiir Mitglieder:
Kummer Engelberger, Luzern

T 041229 30 30,
info@kummer-engelberger.ch

SVIT ZURICH

Sekretariat: Siewerdtstrasse 8,

8050 Ziirich, T 044 200 37 80,
svit-zuerich@svit.ch

Rechtsauskunft fiir Mitglieder:

Dr. Raymond Bisang, T 043 488 41 41,
bisang@zurichlawyers.com

SVIT-FACHKAMMERN

BEWERTUNGSEXPERTEN-
KAMMER SVIT

Sekretariat:

Brunaustrasse 39, 8002 Ziirich

T 044 521 02 06, info@bek.ch
www.bewertungsexperte.ch

FACHKAMMER STWE SVIT
Sekretariat:

Brunaustrasse 39, 8002 Ziirich

T 044 521 02 05, info@fkstwe.ch
www.fkstwe.ch

KAMMER UNABHANGIGER
BAUHERRENBERATER KUB
Sekretariat:

Brunaustrasse 39, 8002 Ziirich

T 044 521 02 07, info@kub.ch
www.kub.ch

SCHWEIZERISCHE
MAKLERKAMMER SMK
Sekretariat:

Brunaustrasse 39, 8002 Zrich,

T 044 521 02 08, welcome@smk.ch
www.smKk.ch

SVIT FM SCHWEIZ
Sekretariat:

Brunaustrasse 39, 8002 Ziirich

T 044 521 02 04, info@kammer-fm.ch

www.kammer-fm.ch

TERMINE 2020/2021

A
SVIT

SCHWEIZ

SVIT Schweiz

Giessereistrasse 18, 8005 Zirich
T 044 434 78 88

Fax 044 434 78 99

www.svit.ch

SVIT SCHWEIZ

SVIT PLENUM
19.06.20 abgesagt
17./18.06.21 Luzern

SVIT CAMPUS
14./15.09.20  abgesagt
13./14.09.21  Flieli-Ranft

SVIT-MITGLIEDERORGANISATIONEN

Aufgrund der Corona-Pandemie
wurden zahlreiche Anldsse abge-
sagt oder verschoben. Bitte konsul-
tieren Sie die Webseite der betref-
fenden SVIT-Mitgliederorganisation.

SVIT FM SCHWEIZ
01.06.21 FM Day

SVIT AARGAU

BEWERTUNGSEXPERTEN-
KAMMER SVIT

20.08.20 Partnerfirmenanlass
24.09.20 Generalversammlung
12.11.20 SVIT Fruhstiick
SVIT BASEL

04.12.20 SVIT Niggi Naggi
SVIT BERN

10.09.20 Generalversammlung

10.06.20 Seminar

30.06.20 Valuation Congress
30.06.20 Generalversammlung
FACHKAMMER

STOCKWERKEIGENTUM

SVIT OSTSCHWEIZ
25.08.20 Sommeranlass
28.-30.08.20 Immo Messe Schweiz

SVIT ZENTRALSCHWEIZ

10.09.20 Business Lunch
SVIT ZURICH
03.09.20 Stehlunch
17.09.20 Herbstevent
21.09.20 SVIT Digital Day,
KOSMOS Zrich
01.10.20 Stehlunch
27.11.20 Jahresschluss

28.10.20 Herbstanlass,
Winterthur
KAMMER UNABHANGIGER
BAUHERRENBERATER
17.06.20 Generalversammlung
08.09.20 KUB Focus
SCHWEIZERISCHE

MAKLERKAMMER SMK
20.10.20 Generalversammlung
20.10.20 Makler-Convention
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Geballte Inmobilienkompetenz -
neu auch in Zirich und Zug

Die Berner Immobilienspezialistin thomasgraf ag ist seit vielen Jahren erfolgreich am Markt

tatig. Nun starkt sie ihre Prdsenz in der Deutschschweiz und bietet ihre Dienstleistungen auch

an ihren neuen Standorten in Zirich und Zug an.

«Wir haben die Nase im Wind, sind gut vernetzt - und
haben seit Kurzem auch in Ztrich und Zug ein Power-
Team am Start», freut sich der seit 35 erfolgreich im
Immobiliengeschaft téatige Thomas Graf. «Wir wollen
unseren privaten und institutionellen Kunden unsere qua-
litativ hochstehenden Dienstleistungen Uber die Region
Bern hinaus auch in den dynamischen Wirtschafts-
réumen Zurich und Zentralschweiz anbieten», begrtindet
der erfahrene Immobilienprofi den Entwicklungsschritt
mit zwei neuen Standorten. «Mit grosser Erfahrung, viel
Know-how und frischem Wind sind wir bereit, das
néchste Kapitel aufzuschlagen. Wir sind eine schlanke,
schlagkréftige Organisation mit kurzen Entscheidungs-
wegen und potentem Netzwerk. Diese Trimpfe wollen
wir im Interesse unserer Kunden ausspielen - und fur sie

immer einen Schritt voraus sein.»

«Die personliche Beratung steht bei uns an
oberster Stelle - beim Verkauf oder Kauf von
Eigentumswohnungen, Einfamilienhdusern und
Anlageobjekten ebenso wie bei der Erstvermie-
tung von Wohn- und Gewerbeliegenschaften,
bei der Bewertung, Entwicklung oder beim
Marketing.» Thomas Graf

thomasgraf ag thomasgraf ag zirich
Flurstrasse 93

8047 Zurich

Thunstrasse 9, Postfach,
3000 Bern 6

031350 51 51
info@thomas-graf.ch

044 266 5151
info@thomas-graf.ch

thomas-graf.ch thomas-graf.ch

Vielseitige Qualitatsdienstleistungen

Die thomasgraf ag zurich wird von den Immo-
bilienspezialisten und Partnern Thomas und Eric
Welti gefuhrt. Partner der thomasgraf ag zug

ist der Immobilienfachmann Michel Muller, Mitglieder
der Geschdftsleitung in Zug sind die Immobilien-

spezialistinnen Nicole Schumacher und Doris

Andermatt-lten. «Sie sind langjéhrige, regional
bestens verankerte Geschdaftspartner/innen, mit
denen wir bereits in verschiedenen Kunden-
mandaten erfolgreich zusammengearbeitet haben,
primdr in den Bereichen Bewertung und Retail»,

erklart Thomas Graf.

Nun bietet die thomasgraf ag ihr breites Spektrum Team Zirich
an Dienstleistungen und Beratungen in den
Bereichen Verkauf, Vermietung, Bewertung,
Entwicklung und Marketing neu auch in Zarich und
Zug mit fundierten Kenntnissen des értlichen und
regionalen Marktes an. Die bisherigen Firmen der
Standortleiter/innen, die WELTI AG in Zurich und die

michel muller ag in Oberdgeri/ZG, bleiben bestehen

und bieten ihre bewdhrten Dienstleistungen weiter-

hin im gleichen Umfang und in bester Qualitat an.

Team Zug

thomasgraf ag zug
Riedweg 2
6315 Oberé&geri/Zug

thomasgraf

041750 00 83 . -
Erfolg fur Immobilien

info@thomas-graf.ch
thomas-graf.ch
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