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Hauptsache  
reguliert 

Urs Gribi 
«Auch der Bundes-
rat meint, er müsse 
in den Immobilien-
markt eingreifen.»

  Die Schweizerische Nationalbank (SNB) lässt 
keine Gelegenheit aus, die Gefahr einer platzen-
den Immobilienblase heraufzubeschwören. Und 
sie lässt prompt Taten folgen, wie die angekündig-
te Erhöhung des Kapitalpuffers für Banken zeigt. 
Die Bankiervereinigung wiederum will die Min-
destanforderungen bei Hypothekarfinanzierungen 
verschärfen. Die Folge dürften steigende Hypothe-
karzinsen und damit künstlich hochgetriebene 
Wohnkosten sein. Aus Sicht des SVIT Schweiz 
müssen bei allen Massnahmen die möglichen ge-
samtwirtschaftlichen Auswirkungen miteinbezo-
gen und entsprechend gewichtet werden.

Kritische Stimmen wie der frühere UBS-Cheföko-
nome Klaus Wellershoff meinen, dass ohne die ak-
tuelle Währungspolitik der SNB Massnahmen wie 
die Erhöhung des Kapitalpuffers gar nicht nötig 
wären. Denn durch den Euro-Mindestkurs könne 
die SNB nicht einfach an der Zinsschraube drehen. 
Der Kapitalpuffer sei deshalb eines der wenigen 
Instrumente, um den Immobilienmarkt zu steuern. 
Dass die Blasengefahr gemäss Immoreport der 
ETH Zürich rückgängig ist, scheint dabei zweit-
rangig. Reguliert wird trotzdem.

Auch der Bundesrat meint, er müsse in den Immo-
bilienmarkt eingreifen. Er will in der ganzen 
Schweiz die Formularpflicht bei Mieterwechseln 
einführen. Transparenz zu schaffen, sei das Ziel, 
begründet Bundesbern. Eine Anleitung zu – unnö-
tigen – Streitfällen ist das, sagen wir als Branchen-
verband. Wer in den Markt eingreift, muss wissen, 
was er tut. Ob das tatsächlich immer der Fall ist, 
darf  angesichts der beiden aktuellen Beispiele an-
gezweifelt werden.  

Ihr Urs Gribi 
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«Objektmanager  
sind Möglichmacher»

Ivo Cathomen*  �

–Sie sind seit Juli 2013 Geschäftsleiter 
der Post Immobilien Management & 
Services AG und kommen vom Bereich 
Logistik und Nachhaltigkeit bei Post
finance und von der Gebäudetechnik 
her. Wo sind die Gemeinsamkeiten,  
wo die Unterschiede?
– An der Schnittstelle zwischen dem Kern-
geschäft einerseits sowie InfraPost und 
Immobilien Post anderseits gab es vielfäl-
tige Berührungspunkte. Heute und in 
meiner bisherigen Tätigkeit dreht sich al-
les um Räume, Objekte und Dienstleistun-
gen – früher aus Bestellersicht, heute aus 
Providerperspektive.
–Postfinance ist ein dynamischer, stark 
wachsender Finanzdienstleister.  
Immobilien sind im Vergleich statisch.
– Die Kultur ist unterschiedlich. PostFi-
nance ist – auch bedingt durch den Wan-
del zur Bank – jung und dynamisch. An-
gesichts des Wachstums gab es ständig 
zu wenig Arbeitsflächen für neue Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter. Bei Infra-
Post und Immobilien Post habe ich diese 
Dynamik anfänglich vermisst. Langsam 
beginnt es aber zu drehen.
–Was ist der Grund für den Wandel?
– Der wichtigste Schritt war die Vereini-
gung von InfraPost und Immobilien Post. 
Seit Anfang Jahr treten wir gegenüber 
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vices AG, im Gespräch mit Immobilia über 
die Entwicklung der Post-Tochter, über  
Bestellerkompetenz und zertifizierte Objekt-
manager.
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unseren internen und externen Kunden 
als Post Immobilien Management und 
Services AG (IMS) auf. Wir haben über-
dies die Immobilienstrategie, die sich 
von der Konzernstrategie ableiten lässt, 
von Grund auf und mit Blick auf die neu-
en Geschäftsmodelle überarbeitet. Dar-
in sind klare Vorgaben und Grundsätze 
für das Portfolio- und Baumanagement 
sowie unsere Providertätigkeit festge-
halten. Parallel dazu haben wir eine ge-
meinsame Vision erarbeitet und über-
prüfen nun im letzten Schritt unsere 
Unternehmenswerte.
–Sie haben von der Kunden- auf die 
Anbieterseite gewechselt. Haben Sie 
das Verständnis für die Besteller in  
Ihre jetzige Tätigkeit mitgebracht?
– Ich war immer ein kritischer und an-
spruchsvoller Kunde. Auf Kundensei-
te, bei PostFinance, konnte es nie rasch 
genug gehen. Termine waren ein Dau-
erthema. Aus der Erfahrung habe ich die 
Sensibilität für jeden einzelnen Kunden 
und seine Bedürfnisse mit ins Unterneh-
men gebracht.

–Ist Post IMS dynamischer und  
marktorientierter geworden?
– Marktorientiert insofern, als wir vie-
le neue Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
ter gewinnen konnten, die ihre Markter-
fahrungen ins Unternehmen einbringen. 

Dies führt spürbar zu einer Dynamisie-
rung und zu einer proaktiven dienstleis-
tungsorientierten Haltung. Wir bieten be-
stimmte Facility-Management-Services 
bereits heute Dritten zu Marktbedingun-
gen an, führen diverse Aufträge für Dritte 
aus und messen uns laufend am Markt. So 
sehen wir, in welchen Geschäftsfeldern 
wir bereits heute besser sind, aber auch 
wo wir noch Potenzial haben.

–Erfüllen Sie heute alle Ansprüche,  
die Sie früher an Post Immobilien und 
Infrapost gestellt haben?
– Nein, leider noch nicht in allen Berei-
chen.
–Was gibt es noch zu tun?

– Wir haben viele über lan-
ge Jahre gewachsene Struk-
turen und Prozesse, die hin-
terfragt werden müssen. Dies 
braucht Zeit. Ein grosses The-
ma auf der Agenda ist unsere 
IT-Infrastruktur. Wir müssen 
überdies neue Kompetenzen 
aufbauen. Es wäre also ver-
messen zu sagen, dass alles 

perfekt ist. Aber wir wissen, wo wir in 
den nächsten Monaten und Jahren anset-
zen müssen, um die Kundenbedürfnissen 
noch besser zu befriedigen. Unsere neue 
Strategie unterstützt uns dabei.
–Können Sie Beispiele nennen?
– Neben der IT beschäftigen wir uns in-
tensiv mit dem Arbeitsplatz der Zukunft. 
Am neuen Hauptsitz der Post in Bern 
wollen wir neue Arbeitswelten umset-

Fokus   f acility Management

 Das Zertifikat des  
Objektmanagers hat  
Signalwirkung.»
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zen, um den Konzern so als attraktive 
Arbeitgeberin zu positionieren.
–Was sehen Sie als Kernaufgabe  
von Post IMS? 
– Wir sind im Spagat mit unseren renditeo-
rientierten Immobilienportfolios und unse-
rem marktorientierten Leistungsangebot 
als Provider. Es ist eine Herausforderung, 
beiden Ansprüchen gerecht zu werden.
–Inwiefern ist Post IMS gegenüber 
dem Konzern den Marktkräften  
ausgesetzt?
– Wir orientierten uns gegenüber unseren 
internen und externen Kunden an Markt-
preisen. Auch unsere internen Kunden 

vergleichen uns immer mit dem Markt. 
Gleichzeitig pflegen wir konzernweite 
Grundsätze, zum Beispiel hinsichtlich un-
serer sozialen Verantwortung gegenüber 
unseren Arbeitnehmerinnen und Arbeit-
nehmern. Hier weichen wir natürlich in 
gewissen Bereichen vom Markt ab.
–Wie lässt sich die Eigentümer-  
mit der Providersicht unter einem 
Dach vereinbaren?
– Es ging uns bei der Vereinigung von Post 
Immobilien und InfraPost zur Post IMS 
grundsätzlich darum, unsere Kunden noch 
besser zu betreuen. Gleichzeitig müssen 
wir die unterschiedlichen Rollen als Ei-

gentümer und Provider auch unter einem 
Dach leben können. Dann können wir die 
langjährige Kompetenz effizient nutzen.
–Sie erbringen Dienstleistungen  
gegenüber «ausgewählten Dritten». 
Wie ist das zu verstehen? 
– Wir beteiligen uns nicht an jeder Aus-
schreibung für Facility Management und 
Services. Wir machen dort mit, wo wir 
freie Kapazitäten auslasten oder Men-
genvorteile erzielen können. Gleichzei-
tig lernen wir dazu. Wir streben aber 
kein starkes Wachstum auf dem Dritt-
markt an. Aber am Ende des Tages muss 
jedes Mandat rentieren.

13 | immobilia Februar 14

13

Kontakt 
Dr. David Hersberger | Schützenweg 34 | 4123 Allschwil  
Tel. +41 (0)61 48315 51 | www.hersberger.com

HERSBERGEREXPERTS
 REAL ESTATE VALUATION Regional verwurzelt – überregional tätig

 Das Expertenbüro für die Bewertung 
von Spezial-Immobilien*

* u.a. Handels-, Gewerbe-, Industrie-, Touristik-, 
Gesundheitsimmobilien, öffentliche Bauten

ANZEIGE



8  |  immobilia Februar 2014

Fokus     f acility Management

–Welche Erfahrungen haben Sie  
bereits gemacht?
– Die Rückmeldungen sind durchwegs 
gut – von Kunden- wie auch von Mitar-
beiterseite. Wir lernen aber auch für unse-
re internen Prozesse dazu – zum Beispiel 
durch die Anwendung von FM-Applikati-
onen unserer Kunden.
–Sie haben IT als ein Schwerpunkt
thema der Entwicklung erwähnt.  
Was streben Sie an?
– Wir haben eine gewachsene, Post-spe-
zifische IT-Landschaft mit zahlreichen 
Eigenentwicklungen. Mit einem Zeithori-
zont 2018 wollen wir weitgehend State-of-
the-Art-Software einführen, wie sie heute 
für den Markt entwickelt werden. Das hat 
Kostengründe, gleichzeitig wollen wir Ab-
hängigkeiten verringern.  
–Heisst eine neue IT-Lösungen auch, 
dass Sie Geschäftsprozesse  
überdenken?
– Das machen wir laufend. Ausgehend von 
unserem Rollenmodell werden wir unser 

neues IT-System aufbauen. Ein Ziel ist 
es, die Komplexität unserer Systemland-
schaft zu verringern und die Zahl der Ap-
plikationen deutlich abzubauen.  
–Die FM-Branche fordert mehr  
Bestellerkompetenz. Wo klemmt es?
– Die Bestellerkompetenz ist ein zentraler 
Erfolgsfaktor. Bedürfnisse müssen intern 
sorgfältig abgeklärt und aufbereitet wer-
den. Nur so können wir als Provider zum 
Beispiel neue Standorte nach den Kun-
denbedürfnissen und ohne nachträgliche 
Anpassungen termingerecht und kosten-
effizient zur Verfügung stellen. Die Bedeu-
tung klarer Projektbeschriebe und Vorga-
ben kann nicht oft genug betont werden.
–Auf der andern Seite haben Sie sich 
persönlich für die Zertifizierung des 
Objektmanagers stark gemacht.  
Was bringt dies dem Unternehmen?
– Es braucht hohe Kompetenz auf beiden 
Seiten. Auf der Providerseite ist es der Ob-
jektmanager. Er ist eine wichtige Dreh-
scheibe und vermittelt zwischen den Be-

*Ivo Cathomen  
Dr. oec. HSG, ist leitender Redaktor  
der Zeitschrift Immobilia.

dürfnissen der Nachfrager und Anbieter. 
Bisher gab es einen solchen Kompetenz-
nachweis nicht.  
–Was versprechen Sie sich davon?
– Der Arbeitsmarkt wird transparenter. 
Wenn wir einen zertifizierten Objektma-
nager suchen, wissen beide, wovon wir 
sprechen. Wir haben eigene Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter an der ersten Zer-
tifizierung teilnehmen lassen. Durch die 
Erkenntnis aus dem Kompetenz-Check 
profitieren wir auch als Unternehmen.  
–Wo gibt es über die Branche hinweg 
Ausbildungsbedarf?
– Ein solches Feld ist möglicherweise der 
Bereich Sozialkompetenz. Der Objekt-
manager muss mit den verschiedensten 
Menschen auf Augenhöhe umgehen kön-
nen. Ausserdem ist er ständig im Sand-
wich zwischen Anbieter und Nachfragern. 
In Deutschland spricht man darum gerne 
vom «Möglichmacher».
–Wie muss sich die Zertifizierung  
noch entwickeln?
– Es gibt keine statischen Zertifizierungs-
systeme. Die Profile und Themen müs-
sen laufend überarbeitet werden. Und es 
müssen vor allem noch mehr Berufsleute 
für die Zertifizierung gewonnen werden. 
Hier sind die Unternehmen gefordert. Re-
alistischerweise braucht jede neue Wei-
terbildung rund zehn Jahre, um sich zu 
etablieren.
–Braucht es diese Kompetenz  
nicht auch auf Bestellerseite?
– Besteller wollen möglichst immer alles 
sofort. Es braucht auf Kundenseite vor al-
lem die Disziplin, Projekte klar zu definie-
ren. Das ist das A und O, bedeutet aber 
Knochenarbeit. Das sind die Instrumente, 
um die Bestellerkompetenz abzurufen. � 

INFOS zum  
«COM – certified Object Manager»
«Steigende Kosten für Betrieb, Unterhalt und Energiever-
sorgung von Immobilien zwingen zu einer stetigen Professi-
onalisierung im Gebäudemanagement.»

Termine für die kommenden Kompetenz-Checks:

Donnerstag 3. April 2014 und Dienstag 11. November 2014, 
jeweils in Zürich

Auskunft: online: www.kammer-fm.ch oder per Mail:  
kammer-fm@ svit.ch oder per Telefon 061 377 95 00
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war er in leitender Funkti-
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tätig. Seit Juli 2013 führt 
er die Post-Konzerntochter 
Post Immobilien Manage-
ment und Services AG, die 
seit dem 1. Januar 2014 das 
gesamte Dienstleistungs-
spektrum vom Portfolio-, 
Baumanagement bis zu 
den Facility Services unter 
einem Dach vereint (früher 
Immobilien Post und Infra-
Post AG) 
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Umstrittene Änderung
Der Bundesrat will in der ganzen Schweiz die Formularpflicht einführen.  
Der Nutzen ist fraglich, unnötige Streitfälle sind programmiert. Im Parlament  
hat das Ansinnen wohl wenig Chancen. 

Simon Hubacher*  �

Meist steht Wirtschaftsminister Johann 
Schneider-Ammann Forderungen der 
Mieterverbände skeptisch gegenüber. 
Jetzt hat er als Resultat des wohnungs-
politischen Dialogs von Bund, Kantonen 
und Städten ein altes Anliegen aufge-
nommen und schickt es in die Vernehm-
lassung. Das Obligationenrecht (OR) soll 
dahingehend geändert werden, wonach 
künftig in der ganzen Schweiz bei einem 
Mieterwechsel der bisherige Mietzins 
bekannt gegeben und allfällige Miet-
zinserhöhungen begründet werden müs-
sen. Mit einer besseren Transparenz auf 
dem Mietwohnungsmarkt «ist eine preis-
dämpfende Wirkung zu erwarten, ohne 
dass die Rechte der Vermietenden tan-

giert werden», schreibt der Bundesrat. 
Den Beleg für diese Begründung bleibt 
Schneider-Ammanns Departement aller-
dings schuldig. Denn statistische Erhe-
bungen zu der behaupteten Folge gibt 
es nicht, obwohl die Formularpflicht in 
sechs Kantonen seit längerem und seit 
November letzten Jahres auch im Kan-
ton Zürich gilt. «Statistisch ist das kaum 
zu erhärten», sagt selbst Michael Tön-
gi, Generalsekretär des Schweizer Mie-
terverbands, im «Tages-Anzeiger». Die 
Preisentwicklung werde von enorm vie-
len Faktoren beeinflusst. 

Ob die Formularpflicht nach der Ver-
nehmlassung die Beratungen im Parla-
ment überleben wird, darf angezweifelt 
werden. Schneider-Ammanns eigene 

Partei, die FDP, kündigt Widerstand an: 
Das Mietrecht sei «genügend ausgebaut», 
der bundesrätliche Vorschlag führe zu 
«mehr und teuren Rechtsstreitigkeiten». 
Die SVP sieht durch die «Staatseingriffe 
in den Wohnungsmarkt» die Eigentums-
freiheit verletzt. Die Parteien liegen da-
mit auf der Linie des Hauseigentümer-
verbands: Die «neuen Formalismen» 
würden Iediglich die Mietverhältnisse 
weiter verkomplizieren. Mit Skepsis hat 
selbst die CVP reagiert.

Auch für Andreas Dürr, als GL-Mit-
glied beim SVIT Schweiz für Recht und 
Politik zuständig, ist die geplante Formu-
larpflicht «eine Anleitung zum Streitfall». 
Damit werde keine einzige Wohnung 
mehr gebaut, dafür mehr Bürokratie 
geschaffen – und letztlich der Mieter-
frieden gefährdet. Mit einer längeren 
Stellungnahme hat auch der SVIT Zen
tralschweiz auf die Pläne des Bundesra-
tes reagiert: «Die Mieter haben bereits 
heute (gesetzlich im OR verankert) die 
Möglichkeit, Auskunft über den Mietzins 
des Vormieters zu verlangen. (...) Den 
Bürgern und Bürgerinnen wird jetzt in-
direkt suggeriert, der Mieter hätte dann 
plötzlich neu das Recht den Anfangs-
mietzins anzufechten. Dieses Recht be-
stand schon immer, ebenso das Recht 
auf Auskunft über den alten Mietzins. 
Daran ändert das Formular überhaupt 
nichts.» �

Immobilienpolitik   M ietrecht								          KURZMELDUNGEN

Offenes Ohr für Mieteranliegen: Bundesrat Johann Schneider-Ammann.

* Simon hubacher  
Der ehemalige Journalist arbeitet heute als 
Kommunikationsberater. Er ist redaktionel-
ler Mitarbeiter der Immobilia.

Weitere staatliche Eingriffe in Sicht
Der Bundesrat belässt es nicht nur bei der Formularpflicht. 
Er will im Weiteren klären, unter welchen Bedingungen den 
Gemeinden ein Vorkaufsrecht zugunsten des preisgünsti-
gen oder gemeinnützigen Wohnungsbaus eingeräumt wer-
den kann und wie nicht mehr benötigte Grundstücke des 
Bundes und bundesnaher Betriebe vermehrt demselben 
Zweck zugeführt werden könnten. Zudem hat er den bereits 
im Mai 2013 erteilten Auftrag bestätigt, wonach zu prüfen 
ist, wie der preisgünstige Wohnungsbau über das Raumpla-
nungsgesetz des Bundes gefördert werden kann. 

Per 1. Juli 2014 tritt zudem in Kraft, dass bezogene Förder-
mittel, namentlich im Zusammenhang mit energetischen 
Verbesserungen, in Form eines Abzugs bei den Mietzinser-
höhungen an die Mietenden weiterzugeben und im Formular 
für die Mitteilung von Mietzinserhöhungen anzuzeigen sind. 
«Diese Änderungen folgen der geltenden Rechtsprechung 
und erhöhen zudem die Transparenz im Mietwesen», 
schreibt der Bund.

ANZEIGE
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Schweiz

Massnahmen gegen 
Überhitzung
Der Bundesrat geht weiter ge-
gen ein übermässiges Wachs-
tum auf den Immobilien- und 
Hypothekarmärkten vor. Er 
hat dem Antrag der National-
bank stattgegeben, den an-
tizyklischen Kapitalpuffer zu 
erhöhen. Demnach werden 
die Banken ab dem 30. Juni 
2014 verpflichtet, die Eigen-
mittel für Wohnbauhypothe-
ken von 1 auf 2% zu erhöhen. 
Komplementär dazu finden 
derzeit Gespräche zwischen 
EFD, FINMA, SNB und der 

Branche statt, um die Selbst-
regulierungsrichtlinien zu 
verstärken. Der Bundesrat un-
terstützt diese Bestrebungen. 

Siehe auch Beitrag auf den nächsten Seiten.

 
Evaluationsbericht 
zum Schneesport-
zentrum
Die Evaluation der Bewerbun-
gen für ein nationales Schnee-
sportzentrum ist abgeschlos-
sen. Bundesrat Ueli Maurer 
und die Projektleitung haben 
die Bewerber über den tech-
nischen Bericht und das wei-
tere Vorgehen informiert. Im 
Evaluationsbericht wird die 

Eignung der neun Standor-
te in Bezug auf die definier-
ten Anforderungen für ein na-
tionales Schneesportzentrum 
bewertet. Am besten hat da-
bei Lenzerheide abgeschnit-
ten. Die Bewerber haben nun 
einen Monat Zeit, allfällige of-
fene Fragen zum Evaluations-
bericht der Projektleitung zu 
unterbreiten.

 
Neue Massnahmen 
gegen Eisenbahn-
lärm
Im vergangenen Herbst hat 
das Parlament zusätzliche 
Massnahmen beschlossen, 

um die Bevölkerung noch 
besser vor Eisenbahnlärm zu 
schützen. Der Bundesrat hat 
die entsprechenden Gesetzes-
änderungen per 1. März 2014 
in Kraft gesetzt. Die wich-
tigste Massnahme im neuen 
Lärmschutzpaket ist die Ein-
führung neuer Lärmgrenz-
werte für Güterwagen. Mit 
diesen werden ab 2020 Fahr-
ten mit besonders Lärm ver-
ursachenden Güterwagen auf 
dem Schweizer Bahnnetz fak-
tisch verboten. Die Revision 
schafft zudem die Vorausset-
zungen für den Einsatz von 
Lärm begrenzenden Mass-
nahmen an der Schiene.

ANZEIGE
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Immobilienwirtschaft   W ohneigentumsfinanzierung											             Kommentar

Red.  �

Wohneigentumsförderung. Seit 1972 ist 
der Bund verfassungsmässig verpflich-
tet, Wohneigentum zu fördern. Durch die 
Wohneigentumsförderung soll der Er-
werb von Wohneigentum einer breiten 
und hauptsächlich auch jungen Bevöl-
kerung mit Familie zugänglich gemacht 
werden. Ein Förderungsinstrument sieht 
vor, Vorsorgegelder für die Finanzierung 
von selbstgenutztem Wohneigentum zu 
verwenden. Als Vorsorgegelder gelten 
sowohl Mittel der 2. Säule als auch sol-
che der Säule 3a. Gelder aus der Säule 
3a können seit 1990 und solche aus der 
2. Säule seit 1995 für die Finanzierung 
von selbstgenutztem Wohneigentum ein-
gesetzt werden. 

Seit dem 1. Juli 2012 ist die neue  
Selbstregulierung der Schweizerischen 
Bankiervereinigung betreffend Min-
destanforderungen bei der Hypothekar
finanzierung in Kraft. Die neuen Richtli-
nien sehen vor, dass mindestens 10% der 

eingebrachten Eigenmittel nicht aus dem 
Guthaben der 2. Säule stammen dürfen, 
also überflüssige Mittel der Erwerber auf-
gewendet werden müssen («harte Eigen-
mittel»). 

Das Institut für Finanzdienstleistun-
gen Zug IFZ der Hochschule Luzern hat 
im Zeitraum zwischen Dezember 2011 
und Januar 2012 zusammen mit Wirt-
schaftspartnern eine Umfrage bezüglich 
der Finanzierung von Wohneigentum bei 
Eigenheimbesitzern durchgeführt – al-
so noch bevor die Selbstregulierung der 
Banken in Kraft trat. Die Studienergebnis-
se erfassen somit auch jene Bezüger, die 
danach die härteren Kriterien nicht mehr 
erfüllt hätten.

Einfluss der Selbstregulierung. Von 
den befragten Wohneigentumsbesitzern 
gaben 58% an, Vorsorgegelder für die 
Finanzierung von Wohneigentum ver-
wendet zu haben. 76% haben dabei die 
2. Säule beansprucht. Davon sind 83% 

in Form eines Vorbezugs getätigt wor-
den. Daraus ergibt sich, dass geschätz-
te 36% aller Eigenheime mit vorbezoge-
nen Geldern aus der 2. Säule finanziert 
wurden. Von diesen 36% haben wieder-
um rund 85% die Vorbezüge für den Er-
werb des Wohneigentums beansprucht. 
Davon haben 39% weniger als 10% 
harte Eigenmittel für das Wohneigen-
tum eingebracht und würden damit die 
neue Mindestanforderung bezüglich des 
Eigenkapitals nicht mehr erfüllen. Auf die 
gesamte Anzahl aller Hypothekarkredi-
te und dem Hypothekarvolumen machen 
diese Finanzierungen einen Anteil von je-
weils 12% aus.1

Wer beansprucht VorsorgeGelder? Die 
meisten Vorsorgegelder werden vom 
Hauptverdiener beansprucht. Deshalb 
wird der Bezug häufiger von Männern ge-
tätigt. Werden allerdings die Geschlech-
ter getrennt analysiert, ist die Quote der 
Inanspruchnahme bei den Frauen leicht 

Bezug von Vorsorgegeldern
Im Rahmen des Freizügigkeitsgesetzes können Mittel der 2. und 3. Säule zum  
Zweck des Erwerbs von Wohneigentum eingesetzt werden. Eine Studie im Auftrag  
des BWO zeigt, wer diese Mittel bezieht.

Wohneigentum stiftet Identität (Foto: boing / photocase.com).
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höher als bei den Männern. Nutzer der 
Wohneigentumsförderung (WEF) erwer-
ben das Wohnobjekt später als Nicht-
WEF-Beansprucher. Meistens sind die 
WEF-Beansprucher beim Kauf des Wohn-
eigentums zwischen 35 und 44 Jahre alt. 
Relativ gesehen, profitieren jedoch eher 
ältere Personen, d. h. Personen über 44 
Jahre, von der Wohneigentumsförderung.

Über Wohneigentum verfügen am 
häufigsten Personen mit einem Hoch-
schulabschluss. Überdurchschnittlich ist 
dagegen der Anteil der WEF-Beanspru-
cher bei Personen mit Berufsbildung auf 
Sekundarstufe II. Bezüglich der berufli-
chen Stellung profitieren Arbeitnehmer 
mit Vorgesetztenfunktion am meisten von 
der WEF, und bezüglich des ausgeübten 
Berufs sind es hauptsächlich Handwerker 
und Personen mit verwandten Berufen.

Die meisten Wohneigentumsbesitzer 
sind verheiratet. WEF-Gelder beanspru-
chen jedoch aus relativer Sicht haupt-
sächlich geschiedene oder gerichtlich ge-
trennte Personen. Allerdings muss hier 
beachtet werden, dass dies die Situa
tion im Zeitraum der Datenerhebung 
darstellt. Die meisten Personen leben in 
einer (Ehe-)Partnerschaft mit Kindern, 
gefolgt von (Ehe-)Partnerschaften ohne 
Kinder. Dies widerspiegelt ebenfalls die 
Situation beim Kauf des Wohneigentums. 
Dabei setzen, relativ zu ihrer Häufigkeit, 
hauptsächlich die (Ehe-)Paare mit Kin-
dern WEF-Gelder ein.

Finanziell sind die WEF-Beansprucher 
gegenüber den Nicht-WEF-Beanspru-
chern sowohl beim Kauf des Wohneigen-
tums wie auch später schlechter gestellt. 
Das Durchschnittseinkommen des Haupt-
verdieners sowie das Haushaltseinkom-
men liegen bei WEF-Beanspruchern sig-
nifikant tiefer.

Strukturierung der Finanzierung. WEF-
Beansprucher belehnen ihr Wohneigen-
tum im Durchschnitt wie auch im Median 
signifikant höher als Nicht-WEF-Bean-
sprucher. WEF-Beansprucher, die Vor-
sorgegelder für den Kauf von Wohn
eigentum vorbeziehen, haben jedoch eine 
signifikant tiefere Belehnung als die übri-
gen WEF-Beansprucher. Im Durchschnitt 
führt ein höherer Vorbezug aus der 2. Säu-
le für den Kauf von Wohneigentum auch 
zu einer höheren Eigenkapitalquote der 
WEF-Vorbezüger.

Betreffend der Hypothekarkosten im 
Verhältnis zum Einkommen des Haupt-
verdieners (Tragbarkeit I) wie auch im 
Verhältnis zum Haushaltseinkommen 
(Tragbarkeit II) stehen WEF-Beanspru-
cher schlechter da als Nicht-WEF-Bean-
sprucher. Ihre Hypothekarbelastung ist 
signifikant höher. Der Anteil der WEF-
Beansprucher ist zudem auch innerhalb 
der höheren Belehnungsklassen höher 
als in den tieferen. 28% der WEF-Bean-
sprucher verfügen weiter über eine Hypo-
thek mit Sonderkonditionen und profitie-
ren von einer Vorzugsverzinsung. Beim 
Ablauf einer solchen Hypothek entfallen 
die Vorzugszinsen, was möglicherweise 
zu höheren Refinanzierungskosten führt. 
Allerdings sind diesem Risiko auch Nicht-
WEF-Beansprucher ausgesetzt. 31% die-
ser Personen verfügen über Hypotheken 
mit Sonderkonditionen.

Bedeutung der zusätzlichen Finanzie-
rungsquellen. Zusätzliche Finanzie-
rungsquellen spielen bei der Finanzie-
rung von Wohneigentum eine wichtige 
Rolle. So verwenden 33% aller WEF-Be-
ansprucher Erbschaften, Erbvorbezüge 
oder Schenkungen und/oder Darlehen 
von Verwandten und Bekannten. Bei den 
Nicht-WEF-Beanspruchern sind es 43%. 
Dabei greifen Erstere häufiger auf Darle-
hen und Letztere häufiger auf Erbschaf-
ten, Erbvorbezüge oder Schenkungen zu-
rück. WEF-Gelder scheinen teilweise ein 
Substitut für Erbschaften, Erbvorbezüge 
und Schenkungen bei der Finanzierung 
von Wohneigentum zu sein.

Einem erhöhten finanziellen Risiko 
sind hauptsächlich jene Personen ausge-
setzt, die zusätzlich zu WEF-Geldern so-
wohl Erbschaften als auch Darlehen ein-
gesetzt haben. Der Anteil dieser Personen 
ist mit 3% aller WEF-Beansprucher je-
doch gering. Allerdings stehen diese 3% 
der WEF-Beansprucher hinsichtlich der 
Eigenkapitalquote im Vergleich zu den an-
deren Personen eher besser da. Jedoch ist 
ihre Tragbarkeit I und II deutlich schlech-
ter als bei den anderen Personen.�

Quelle: Bundesamt für Wohnungswesen (Hrsg.): «Nutzung 
von Vorsorgegeldern zur Finanzierung von selbstgenutztem 
Wohneigentum – eine deskriptive Analyse». Studie von Prof. 
Dr. Yvonne Seiler Zimmermann, Hochschule Luzern. 2013.

1	 Yvonne Seiler Zimmermann: «Auswirkungen der neuen 
Eigenmittel-Mindestanforderung auf den Hypothekar-
markt». In: Die Volkswirtschaft, 10/2012, 28–30.

Ivo Cathomen 
«Die Nationalbank lässt 
keine Gelegenheit aus, den 
Markt für Wohneigentum 
schlecht zu reden.»

«Nicht Kredit-
würdig»

  Hört man sich am Immobilienmarkt 
um, so sind die Auswirkungen der stren-
geren Eigenmittelanforderungen für den 
Kauf von Wohneigentum deutlich spür-
bar. Demnach müssen Interessenten ih-
ren Wunsch nach einem Eigenheim im-
mer häufiger zurückstellen, weil sie die 
Mindestanforderungen nach harten Ei-
genmitteln oder weil ihre Einkünfte die 
Amortisationsbedingungen nicht erfül-
len. Nun legen Nationalbank und Bank-
branche noch einen drauf (siehe Beitrag 
auf der folgenden Seite). 
Im Zentrum der Selbstregulierung der 
Banken stand ursprünglich die Beschrän-
kung der Verwendung von Mitteln aus 
der Vorsorge. Nun sollen mit zusätzli-
chen Eigenmitteln – man spricht bereits 
von 30% statt wie bisher 20% – weitere 
potenzielle Käufer ferngehalten werden. 
Kommt hinzu, dass die Amortisation bis 
zum Zeitpunkt der Pensionierung erhöht 
werden soll. Wer über 50 Jahre alt ist und 
nach einer Hypothek fragt, weiss ein Lied 
davon zu singen. Dabei ist nicht von der 
Hand zu weisen, dass sich die Anlage in 
selbstgenutztes Wohneigentum als Inst-
rument der Vorsorge historisch gesehen 
bewährt hat.
Mit der in der Verfassung verankerten 
Förderung des Wohneigentums ist es al-
so nicht mehr weit her. Steigen die Zins-
sätze für Hypotheken dereinst wieder, 
könnte die Bremswirkung zu heftig aus-
fallen. Die von der Nationalbank befürch-
tete harte Landung am Wohneigentums-
markt wäre dann eine selbsterfüllende 
Prophezeiung. Die verbal produzierte 
Verunsicherung ist bereits auf allen Sei-
ten spürbar.   



14  |  immobilia Feburar 2014

Erhöhung des Eigenkapitalpuffers
Der Bundesrat hat Ende Januar dem Antrag der Nationalbank stattgegeben, den antizykli-
schen Kapitalpuffer zu erhöhen. Danach werden die Banken ab dem 30. Juni 2014 ver-
pflichtet, die Eigenmittel für Wohnbauhypotheken von 1 auf 2% zu verdoppeln.

Ivo Cathomen  �

Bundesrat und SNB auf der Bremse. Auf 
Antrag der Schweizerischen National-
bank kann der Bundesrat gestützt auf die 
Eigenmittelverordnung (ERV) die Banken 
dazu verpflichten, zusätzliche Eigenmittel 
in Form eines antizyklischen Kapitalpuf-
fers zu halten. An seiner Sitzung vom  
22. Januar hat der Bundesrat nun ent-
schieden, den Kapitalpuffer gemäss An-
trag der Nationalbank von 1 auf 2% zu er-
höhen.

Die Nationalbank ist zum Schluss ge-
kommen, dass die Erhöhung notwendig 
ist. Die Aktivierung des Kapitalpuffers im 
Februar 2013 und die anderen, schrittwei-
se bis Anfang 2013 in Kraft getretenen 
Massnahmen zur Reduktion der Risiken 
auf dem Schweizer Hypothekar- und Im-
mobilienmarkt konnten zwar die Wider-
standskraft betroffener Banken stärken, 
schreibt der Bundesrat in einer Medien-
mitteilung. Im derzeitigen Niedrigzins-
umfeld führte aber die anhaltend starke 
Zunahme der Hypothekarkredite und der 
Immobilienpreise für Wohnliegenschaf-
ten dazu, dass sich die Ungleichgewichte 
weiter verstärkt haben. Diese Ungleichge-
wichte stellen ein erhebliches Risiko für 
die stabile Entwicklung der Volkswirt-
schaft und damit auch für die Stabilität des 
Bankensektors dar. Die Nationalbank hat 
deshalb beantragt, dass die Banken ab 
dem 30. Juni 2014 verpflichtet werden, 
zusätzliche anrechenbare Eigenmittel in 
der Höhe von 2% ihrer risikogewichteten 
Positionen zu halten, bei denen eine 
Wohnliegenschaft im Inland als Grund-
pfand fungiert. Der erhöhte Kapitalpuffer 
zielt weiterhin nur auf Hypothekarkredite 
für Wohnliegenschaften ab. Andere Kre-
dite, insbesondere solche an Unterneh-
mungen, sind von der Massnahme nicht 
betroffen.

Vorrangiges Ziel des Puffers ist es, die 
Gesamtwirtschaft und den Bankensektor 
gegenüber den Risiken eines übermässi-
gen Kreditwachstums widerstandsfähiger 
zu machen. Die Erhöhung soll aber auch 
dazu beitragen, den Anstieg der Hypothe-
ken und Immobilienpreise zu dämpfen. 
Verschiedene Indikatoren unterstreichen 
die Notwendigkeit dieser Massnahme, 
schreibt der Bundesrat weiter.

Von Beobachtern bestritten. Die Ver-
schuldung durch Hypothekarkredite ist 

im vergangenen Jahr weiter gestiegen 
und hat im Verhältnis zu den Einkommen 
ein besorgniserregendes Niveau erreicht, 
begründet die Regierung den Schritt. 
Auch die Wohnliegenschaftspreise sind in 
einem Ausmass gestiegen, das sich nicht 
allein durch Faktoren wie Bevölkerungs-
entwicklung oder Einkommensanstieg 
begründen lässt. Das Verhältnis zwischen 
den Preisen für Wohnliegenschaften und 
den Mieten hat mittlerweile ein Mass er-
reicht, das letztmals während des Immo-
bilienbooms Ende der 1980er-Jahre er-
reicht worden war. Auch gibt es nach wie 
vor Anzeichen für eine hohe Risikobereit-
schaft seitens der Banken bei der Verga-
be von Wohnhypotheken.

Diese Einschätzung steht im Kontrast 
zur tatsächlichen Entwicklung der Preis-
indikatoren. Bereits seit Mitte des vergan-
genen Jahres zeichnet sich am Markt für 
Wohneigentum eine Verlangsamung der 
Preissteigerung ab. In gewissen Segmen-
ten und Regionen, namentlich im obers-
ten Bereich und in verschiedenen Hot-
spots hat gar eine Umkehrtendenz 
eingesetzt oder es zeichnet sich eine sol-
che ab. 

Auf Seiten der Immobilienwirtschaft 
weist man auf einen zusätzlichen Effekt 
der Massnahme des Bundesrates hin. Die 
Erhöhung des Kapitalpuffers führt zu ei-
ner künstlichen Verteuerung von Hypo-
theken und damit zu einer Erhöhung der 
Wohnkosten am Eigentums-, aber auch 
am Mietwohnungsmarkt. Skeptisch zeigt 

sich auch die Bankiervereinigung. Der 
Verband ist überzeugt, dass der Kapital-
puffer kein zielführendes Mittel zur Steu-
erung der Immobilienpreise ist – nament-
lich, weil er viel zu breit wirkt. Tatsächlich 
trifft die Massnahme nicht gezielt die 
überhitzten Marktsegmente, sondern die 
Kreditnehmer unabhängig ihrer Kreditfä-
higkeit und des Grundpfandes (siehe da-
zu den Kommentar auf der vorangehen-
den Seite). Entsprechend kritisch schätzen 
die Bankiers die gesamtwirtschaftliche 
Auswirkung ein.

    Die Bankiervereinigung weist wei-
ter darauf hin, dass ihre Mitglieder vor 
über einem Jahr Hand zu dämpfenden 
Massnahmen geboten haben. Man hätte 
nun der Selbstregulierung mehr Zeit ein-
räumen sollen, um ihre Wirkungen auf 
den Immobilien- und Hypothekarmarkt 
voll entfalten zu können. Bundesrat und 
Nationalbank sehen das aber anders: 
Komplementär zur Erhöhung des Kapital-
puffers finden derzeit Gespräche zwi-
schen Bund, Nationalbank und Branche 
statt, um die Selbstregulierungsrichtlini-
en zu verschärfen. Konkret verlangt die 
Finma künftig eine höhere Amortisation 
der Hypothek und eine genauere Definiti-
on für die Vergabekriterien Marktwert, 
Einkommen und Eigenmittel. 

    Ob Nationalbank und Bund dereinst 
ihre Massnahmen rechtzeitig zurückneh-
men, wenn der Markt unzweifelhaft ge-
dreht hat, bleibt abzuwarten.�

Der Zugang zum Hypothekenmarkt bleibt immer häufiger verwehrt (Foto: photocase.com ).

Immobilienpolitik    Hypothekarmarkt
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Beruhigung. Der Investmentmarkt für 
kommerzielle Liegenschaften und Wohn-
objekte hat sich im Jahr 2013 beruhigt: 
Fanden im 1. Halbjahr noch prestigeträch-
tige Transaktionen zu attraktiven Preisen 
statt, so ist das 2. Semester merklich ver-
haltener verlaufen. Vor allem der Verkauf 
zweitklassiger Objekte gestaltet sich an-
spruchsvoller. Die Risiken periphere La-
ge, unzureichender Unterhalt, Aufwand 
für Revitalisierungen und Restlaufzeiten 
von Mietverträgen werden höher gewich-
tet. Renditeobjekte im Wohnbereich sind 
nicht mehr alle gleich gut verkäuflich, und 
im Bereich der Gewerbeobjekte sind vor-
rangig voll vermietete Häuser an guten 
Lagen gefragt. Auffällig ist, wie die Preis-
vorstellungen von Verkäufern und Käu-
fern stärker divergieren.

Neue Projekte und Chancen. Der Büroflä-
chenmarkt entwickelt sich unterschied-
lich: Zeitgemässe Neubauten an zentraler 
Lage wie beispielsweise die «Europaal-
lee» am Zürich Hauptbahnhof treffen 
nach wie vor auf grosses Marktinteres-
se. Aufgrund der guten Flächeneffizienz 
ist der Flächenverbrauch in diesen Ge-
bäuden deutlich tiefer. Anderswo findet 
ein Verdrängungswettbewerb statt: die 
Eigentümer von Bestandsobjekten in Zü-
rich West oder Zürich Nord sind gefor-

dert, grössere Vorinvestitionen zu tätigen, 
um ihre Objekte weiterhin erfolgreich ver-
mieten zu können. Mit den zusätzlich im 
Bau befindlichen Flächen können Mieter 
aus einem grösseren Angebot wählen.

Nach den Standortverlagerungen der 
Grossbanken wurden im Central Business 
District (CBD) von Zürich einige Flächen 
frei. Inzwischen haben auch andere Un-
ternehmen ihre Büros aus dem Zentrum 
in neuere, effizientere Liegenschaften am 
Stadtrand verlegt. Im Jahr 2013 ist das 
Flächenangebot im CBD und den angren-
zenden Quartieren deutlich gestiegen. Die 
Nachfrage nach solchen Flächen ist aller-
dings weiterhin robust. Das Überangebot 
hat kaum zu einer Preiskorrektur geführt, 
allerdings werden bei Vertragsabschluss 
attraktive Angebotspakete erwartet. Viele 
Unternehmen prüfen die Möglichkeit ei-
nes Standortwechsels, wenn sie bei glei-
chen Konditionen ihre aktuelle Situation 
verbessern können.

Interessant gestaltet sich die Entwick-
lung neuer Standorte, wie beispielsweise 
entlang der Achse Zürich Süd. An der Sihl 
mit der Sihltalbahn und der Verkehrsach-
se bis zum Uetlibergtunnel sind in den 
letzten zehn Jahren hochkarätige Projek-
te entstanden wie das Hürlimann-Areal, 
Sihlcity und aktuell der Sihlbogen. In Zü-
rich Manegg entsteht mit «Greencity» ein 
neuer Stadtteil zum Arbeiten und Wohnen 

mit total ca. 165 000 m2 Büroflächen und 
Wohnraum.

Spürbare Kräfteverschiebungen am 
Wohnmarkt. Die Goldgräberstimmung am 
Schweizer Markt für Wohnliegenschaften 
verflüchtigt sich. Inzwischen wirken sich 
verschiedene Kräfte mehr oder weniger 
stark auf die Verkaufspreise für Stock-
werkeigentum und Einfamilienhäuser 
aus. An erster Stelle ist das grosse An-
gebot an neuen Eigentumswohnungen 
zu nennen. So ist insbesondere an bei-
den Zürcher Seeufern eine massive Zu-
nahme an angebotenen Wohnungen und 
Einfamilienhäusern festzustellen, wie sie 
schon seit längerem nicht mehr beobach-
tet wurde. Im übrigen Kantonsgebiet zeu-
gen zahlreiche Baugespanne und Baukrä-
ne gleichsam von einer unverändert regen 
Bautätigkeit. So stösst die Aufnahmefä-
higkeit des Marktes inzwischen an Gren-
zen. Die Zuwanderung hat sich verlang-
samt, und gleichzeitig stehen die Banken 
aufgrund der von der Finanzmarktauf-
sicht verschärften Vorschriften bei der 
Gewährung von Hypothekarkrediten stär-
ker auf die Bremse. Die Käufer befinden 
sich heute in einer stärkeren Position als 
vor zwei Jahren. 

Zunehmender Käufermarkt. Wer sich 
als Verkäufer oder Immobilienentwick-
ler in diesem raueren – aber noch nicht 
ungemütlichen – Umfeld bewähren will, 
muss sein Angebot massgeschneidert ge-
stalten. So sind extravagant grosse Lu-
xuswohnungen und Anwesen zurzeit 
schwieriger abzusetzen und finden oh-
ne Preisnachlässe oft kaum Käufer. Der 
Preistrend zeigt hier nach unten. Kleine-
re, lagegerechte Wohnungen für den Mit-
telstand mit einem angemessenen Innen-
ausbau sind derzeit dafür en vogue und 
finden unverändert Abnehmer, sofern der 
Verkaufspreis konkurrenzfähig und die 
Immobilie verkehrstechnisch auch noch 
gut erschlossen ist. Die Wohnungsanbie-
ter werden auch in den nächsten zwei Jah-
ren vermehrt kleinere und demzufolge 
günstigere Wohnungen planen und bau-
en. Bei gleichbleibender Bautätigkeit wird 
jedoch auch in diesem Segment ein stei-
gender Preisdruck zu beobachten sein.�

Quelle: Kuoni Mueller & Partner: «Der kommerzielle Immobili-
enmarkt 2014» und «Zürcher Wohnimmobilienmarkt 2014».

Richtungswechsel in Sicht
Das angebrochene Jahr wird Vermietern von kommerziellen Flächen mehr  
abverlangen. Gemäss Marktbericht von Kuoni Mueller & Partner kommt auch  
der Absatz von Wohneigentum im Raum Zürich ins Stocken.

Immobilienwirtschaft    Renditeliegenschaften

Projekte wie Greencity (Bild) oder Zollfreilager werden in absehbarer Zeit viel Wohnraum auf  
den Zürcher Markt bringen.	
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Personen

Neuer Relations-
verantwortlicher 
bei SVIT Schweiz
Simon Hubacher (49) über-
nimmt ab 1. März beim SVIT 
Schweiz neu die Verantwor-
tung für den Bereich Re-
lations (Veranstaltungen, 
Kommunikation, Politmoni-
toring). Hubacher ist ausge-
bildeter Journalist und arbei-
tete während 15 Jahren bei 
diversen nationalen Medien-
titeln als Reporter und in lei-
tenden Funktionen. 2002 
wechselte er als Berater in 
die Kommunikationsbran-
che. Seit 2005 unterstützt 
er freiberuflich den SVIT 
Schweiz in Kommunikations- 
und Politikfragen sowie bei 
der Eventorganisation.

 
Neuer Leiter  
Research bei JLL
Martin Bernhard (34) hat am 
1. Januar 2014 die Führung 
des Bereichs Research bei 
Jones Lang LaSalle (JLL) in 
der Schweiz übernommen. 
Der diplomierte Volkswirt-
schafter und Chartered Fi-
nancial Analyst war bisher 

verantwortlich für die globa-
le Immobilienresearch eines 
grossen Finanzdienstleis-
ters und bringt Erfahrung in 
der Analyse von Immobilien-
märkten und deren Einfluss-
faktoren mit.

 
Markstein AG 
verstärkt Ver-
kaufsteam Baden
Per 1. März 2014 wird Ka-
rin Hochuli die Leitung des 
Bereichs Verkauf und Erst-
vermietung in Baden über-
nehmen. Sie verfügt über 
eine Weiterbildung zur Im-
mobilienvermarkterin sowie 
über mehrjährige Berufser-
fahrung in der Immobilien-
branche.

Stabübergabe  
bei Rhombus
Im Sinne einer frühzeitigen 
Nachfolgeregelung wird Hei-
ner Plüer, langjähriger Vor-
sitzender der Geschäftslei-
tung der Rhombus Partner 
Immobilien AG, per 31. März 
2014 die operative Leitung 
abgeben. Als Delegierter des 
Verwaltungsrates wird er 
Rhombus seine grosse Er-
fahrung weiterhin zur Ver-
fügung stellen. Die freiwer-
dende Position übernimmt 
Patrick Rieffel, der seit an-
derthalb Jahren als Leiter 
Eigenheime und Mitglied 
der Geschäftsleitung im Un-
ternehmen tätig ist. Er wird 
per 1. April 2014 als CEO 
die operative Führung über-
nehmen. Bis auf Weiteres 
wird er die Leitung des Be-
reichs Eigenheime beibehal-
ten. Gleichzeitig beteiligt er 
sich am Unternehmen und 
ergänzt die bisherigen  
Partner Christa Bindella,  
Daniel Plüer und Heiner 
Plüer. Ebenfalls nimmt er 
Einsitz im Verwaltungsrat 
der Firma.

Heiner Plüer, links, und Patrick  
Rieffel.

 
Peter Gallmann  
gründet eigenes 
Unternehmen
Anfang Februar hat Peter 
Gallmann mit seinem neu 
gegründeten Unternehmen 
Immexpert die Geschäfts-
tätigkeit als selbständiger 
Immobilienexperte aufge-
nommen. Zuletzt war er als 

VR-Präsident bei Mibag Pro-
perty Managers AG und als 
Leiter Business Develop-
ment bei Bouygues Ener-
gies & Services Schweiz tätig. 
Nach rund 40-jähriger Tä-
tigkeit in führenden Positio-
nen bei Immobilieninvestoren 
und Dienstleistern gibt er sei-
ne Fachkompetenz und sein 
Netzwerk an Kunden in stra-
tegischer und konzeptioneller 
Expertise sowie in Projektbe-
gleitungen weiter. Peter Gall-
mann ist ausserdem Partner 
bei SeestattExperts und Vi-
ze-Präsident der FM Kammer 
SVIT.

 
 
Neuer Regional Di-
rector Basel bei ISS
Roger Birrer hat bei ISS Fa-
cility Services per 1. Februar 
2014 die Verantwortung für 
die Region Basel übernom-
men. Er wird die starke regio
nale Verankerung des Unter-
nehmens festigen und zum 
Ausbau des Geschäfts in der 
Region beitragen. Roger Bir-
rer tritt die Nachfolge von 
Christian Mutschler an, der 
ausserhalb des Unterneh-
mens eine neue Herausforde-
rung annimmt.

ANZEIGE
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pom+ erweitert  
Geschäftsleitung

Simon Caspar verstärkt seit 
Januar 2014 das bisher vier-
köpfige Gremium der Ge-
schäftsleitung von pom+ 
Consulting AG. Er zeichnet 
in dieser Funktion für den 
Bereich «Markt und Daten» 
verantwortlich. Simon Cas-
par ist seit rund acht Jahren 
für pom+ tätig. Er ergänzt 
die Geschäftsleitung, der seit 
der Gründung vor 18 Jah-
ren Giuseppe Bilotta, Mar-
tin Cremosnik und Dr. Peter 
Staub (Vorsitzender) sowie 
seit 2012 Stéphane Maye an-
gehören. Zum neuen Part-
ner wurde Remo Poretti er-
nannt. Er leitet seit 1. Januar 
2014 neu als Partner den Be-
reich Property Management. 
Tanja Pohle unterstützt per 
sofort als Senior Consultant 
das Team von pom+ im Be-
reich Property Management. 
Evelyn Maurer leitet neu den 
Bereich Business Support 
bei pom+.

 
Sesselrücken  
bei Bauknecht
Eric Freienstein, seit Novem-
ber 2008 Vorsitzender der 
Geschäftsführung der Bau-
knecht AG in Lenzburg, hat 
sich entschieden, das Un-
ternehmen zu verlassen, um 
sich neuen Herausforderun-
gen zu stellen. Seine Nach-
folge übernimmt mit so-
fortiger Wirkung Stephan 

Gieseck, seit 2004 Mitglied 
der Geschäftsleitung und Be-
reichsleiter Vertrieb Schweiz 
der Regent Lighting, Basel.

 
 
Veränderungen  
bei Implenia
René Zahnd, bisheriger Lei-
ter des Geschäftsbereichs 
Buildings, hat per 1. Febru-
ar neu die Leitung des Ge-
schäftsbereichs Moder-
nisation & Development 
übernommen. Reimer Sie-
gert, der die Einheit bisher 
geleitet hatte, verlässt das 
Unternehmen im gegenseiti-
gen Einvernehmen. Die Lei-
tung des Geschäftsbereichs 
Buildings übernimmt neu 
der bis dato stellvertretende 
Leiter der Einheit Stephan 
Wüstemann. Er nimmt da-
mit neu auch im Group Exe-
cutive Board von Implenia 
Einsitz.

Projekte

Neues Dorf in Mels
In den nächsten sechs bis 
acht Jahren soll das Areal 
der alten Textilfabrik Stof-
fel in Mels in einen innova-
tiven und attraktiven Wohn
standort übergeführt werden. 
Die Grundeigentümerin Al-
te Textilfabrik Stoffel AG – 
ein Joint-Venture der Stadt-
bauentwicklungs AG und der 
Azinova AG – will ein durch-
mischtes Dorf im Dorf Mels 
entstehen lassen. Geplant 
sind rund 170 Eigentums-
wohnungen. Ergänzend sind 
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Gewerbeflächen und öffentli-
che Nutzungen vorgesehen. 
Das Investitionsvolumen be-
trägt cirka 100 Mio. CHF. Den 
kürzlich abgeschlossenen 
Studienauftrag für die Um-
nutzung der alten Fabrikbau-
ten und ergänzenden Neu-
bauten hat das Zürcher Büro 
Meier Hug Architekten AG 
gewonnen.

Neues Wohnbau-
projekt von  
Immofonds
Der Immofonds realisiert in 
Adlikon bei Regensdorf eine 
Wohnüberbauung mit einem 
Anlagevolumen von rund 40 
Mio. CHF. Die geplanten 66 
Wohnungen sollen im Herbst 
2015 bezugsbereit sein. 
Mehr als 40% des Immobi
lienbestandes des Immo-
fonds liegen im Kanton Zü-
rich und davon der grösste 
Teil im Grossraum Zürich.

 
Europa-Hauptsitz 
im Aargau
Der IT-Dienstleister Green.
ch verdoppelt in Lupfig für 

über 30 Mio. CHF die Flä-
che seines Rechenzentrums. 
Weil der Technologiekon-
zern ABB einen Grossteil 
seiner IT-Infrastruktur nach 
Lupfig verlegen wird, ist der 
Ausbau des im März 2011 
eröffneten Rechenzentrums 
zwei Jahre früher als geplant 
an die Hand genommen wor-
den. Eröffnet werden soll der 
neue Trakt im Oktober die-
ses Jahres. Daneben vorge-
sehen ist für gegen 20 Mio. 
CHF ein neues, sechsstöcki-
ges Bürogebäude mit dem 
Namen «Innovation Tow-
er». Ursprünglich war der 
Bezug des Innovation Tow-
er im Jahr 2014 vorgesehen, 
mittlerweile ist die Rede von 
Frühling 2015. Für den In-
novation Tower wurde kürz-
lich ein überarbeitetes Bau-
gesuch eingereicht.

Unternehmungen

SPG Intercity ver-
mittelt Hauptsitz
SPG Intercity Zurich AG, das 
Immobiliendienstleistungs-
unternehmen für kommer
zielle Liegenschaften der 
Intercity Group, hat für Pöy-
ry Schweiz AG erfolgreich 
einen neuen Hauptsitz ver-
mittelt. Das Beratungs- und 
Engineering-Unternehmen 
zieht im Zuge einer Reorga-
nisation zwei bisherige Nie-
derlassungen im Raum Zü-
rich am neuen Standort in 
Zürich-Altstetten zusam-
men. Dieser bietet Raum für 
die derzeit 350 Mitarbeiter 
und umfasst einschliesslich 
strategischer Reserven rund 
6000 m² Bürofläche. Das ef-
fiziente und moderne Lay-
out der Büroflächen ermög-
licht es Pöyry Schweiz AG, 
interne Prozesse zu optimie-
ren und rund 30% der bis-
her genutzten Flächen einzu-
sparen.

Neuer Name für  
Obwaldner Immobi-
lienunternehmen

Frutt Lodge, eines der Grossprojek-
te von Eberli Sarnen.
 
Nach über 35-jähriger Part-
nerschaft zwischen der City 
Immobilien Management  
AG und Eberli Sarnen tritt das 
Immobilienunternehmen mit 
Sitz in Hergiswil seit 1. Januar 
2014 neu unter der gemein-
samen Marke Eberli Sarnen 
auf. Aus der City Immobi-
lien Management AG wur-
de neu die Eberli Immobilien 
AG. Mit dem Namenswech-
sel von City Immobilien Ma-
nagement AG zu Eberli Immo-
bilien AG per 1. Januar 2014 
deckt Eberli Sarnen nun mit 
den Unternehmensbereichen 
Entwicklung, Generalunter-
nehmung, Bau und Immobili-
en den ganzen Lebenszyklus 
von Immobilien ab.

 
IAZI fühlt den Puls
IAZI hat im Januar dieses Jah-
res erstmals den Temperature 
Index veröffentlicht. Er basiert 
auf den fünf Subindikatoren 
Tragbarkeit, Verschuldung, 
Preis-Miet-Verhältnis, Ver-
wundbarkeit und Preisent-
wicklung. Er wird voraussicht-
lich einmal jährlich berechnet. 
Die fünf Subindikatoren kön-
nen zudem in höherer Fre-
quenz und nach Regionen ge-
gliedert kalkuliert werden. Der 
IAZI Temperature Index fo-
kussiert sich auf die Bedürf-
nisse von Risikomanagern der 
Kantonal- und Regionalban-
ken und liefert Privatinvesto-
ren und einer breiteren Öf-
fentlichkeit eine alternative 
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Das Techem Funksystem –
bitte nicht stören.

Mit dem Techem Funksystem bleiben Sie ungestört – und die Bewohner Ihrer Objekte

auch. Die überzeugenden Vorteile des millionenfach bewährten Systems:

• Ablesung ausserhalb der Wohnung.

• Ablesewerte jederzeit am Gerät kontrollierbar.

• Keine Schätzungen, keine Nachfolgetermine.

• Weniger Verwaltungsaufwand.

Techem (Schweiz) AG
Steinackerstr. 55 · 8902  Urdorf
Telefon: 043 455 65 20 · www.techem.ch
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ARIGON Generalunternehmung AG - Leutschenbachstrasse 52 - CH-8050 Zürich - Telefon +41 (0) 44 308 25 75 - www.arigon.ch - Mitglied des VSGU

Bauen mit Begeisterung
Die ARIGON Generalunternehmung steht im Dienst  

von Bauherren mit hohen Ansprüchen. Ob Neubau, Umbau  

oder Renovation: Jedes Projekt wird qualitätsbewusst,  

kostenoptimal und termingerecht realisiert. Von der Studie bis  

zur erfolgreichen Realisation – jeder Bau ist eine Referenz.

o. l.: Neubau Schul-/Geschäftshaus «Drehscheibe», 8400 Winterthur 

o. r.: Neubau Wohnüberbauung «Brunnenpark», 8057 Zürich

u. l.: Neubau Alterszentrum «Haus Tabea», 8810 Horgen
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Betrachtungsweise für die Im-
mobilienmärkte.

 
Homegate erfolg-
reich im 2013

Hat gut lachen: CEO Heinz M. 
Schwyter
 
Homegate.ch hat 2013 die 
Marktführerschaft weiter aus-
gebaut. Laut aktuellen Erhe-
bungen von NET-Metrix konn-
te das Immobilienportal 2013 
einen Anstieg auf über 64 
Mio. Visits verzeichnen. Die 
wichtigste Messgrösse, die 
«Unique Visitors», stieg um 
über 13%. Neben der weite-
ren Optimierung der Angebote 
für unterwegs stiegen die Zu-
griffe auf das Portal via Smart-
phones oder Tablets sowie 
die Nutzung der App um rund 
37%. Daneben hat Homegate 
weitere Meilensteine im Aus-
bau seines Angebots erreicht, 
beispielsweise die Lancierung 
der ersten selbständig verwalt-
baren Online-Hypothek in Zu-
sammenarbeit mit der Zür-
cher Kantonalbank sowie die 
Lancierung der ersten Versi-
cherung zur Mietzinsabsiche-
rung zusammen mit Nationa-
le Suisse.

 
ImmoSky AG  
expandiert nach 
Österreich
ImmoSky AG mit Haupt-
sitz in Dübendorf weitet sei-
ne Dienste mit einem neuen 
Standort in Wien aus. Zu-
sätzlich sind weitere Stand-
orte in Österreich geplant. 
Bis Ende 2014 wird Immo

Sky AG im Nachbarland ein 
Team von Spezialisten im 
Immobilienverkauf aufgebaut 
haben. Der Immobilienver-
mittler hat eigene Zweigstel-
len und Franchisepartner an 
verschiedenen Standorten in 
der Schweiz, in Deutschland 
und in Frankreich. ImmoSky 
AG beschäftigt mehr als 200 
Mitarbeiter und erreichte im 
2013 ein Verkaufsvolumen 
von 750 Mio. EUR.

Ringier Digital AG 
übernimmt Scout24 
Schweiz

Die Ringier Digital AG über-
nimmt alle Anteile der der 
Scout24 International Ma-
nagement AG in Baar (neu: 
Classifieds Business Beteili-
gungs- und Verwaltungs AG). 
Damit ist sie neu Alleinaktio-
närin der Schweizer Classi-
fied-Marktplätze wieAu-
toScout24, MotoScout24 oder 
ImmoScout24. Durch die 
Übernahme stärkt Ringier die 
schnell wachsende Digital-
sparte. Die Scout24 Schweiz 
Holding hat ihren Hauptsitz 
in Flamatt (FR) und gehört 
bereits seit Ende 2007 zu 
49,9% zum international täti-
gen Medienunternehmen 
Ringier. Mit dieser Investition 
unterstreicht Ringier die Ab-
sicht, das Classified-Geschäft 
als wichtiges Standbein der 
Digitalstrategie weiter auszu-
bauen.

Schweiz

Gründung von 
Wipswiss
Am 23. Januar hat Wipswiss, 
die Vereinigung «Women in 
Property Switzerland Asso-
ciation» zur Gründungsver-
anstaltung eingeladen. Wip
swiss vernetzt Frauen der 
Schweizer Immobilienwirt-
schaft. Die Vereinigung be-

zweckt die Förderung der 
Mitglieder in den Bereichen 
Karriereentwicklung, Weiter-
bildung und Zugang zu Füh-
rungspositionen.

Deutlicher 
Preisanstieg zum 
Jahresende
Nachdem die Preise für Wohn-
eigentum im Frühjahr und 
Sommer gemäss Fahrländer 
Partner seitwärts tendierten, 
legten die Eigentumswohnun-
gen im 4. Quartal 2013 landes-
weit um 3% zu, die Einfamili-
enhäuser mit rund 2% etwas 
weniger deutlich. Ausnahme 
ist das gehobene Wohnungs-
segment, bei dem erstmals seit 
drei Quartalen ein Preisrück-

gang zu beobachten ist. Im 
Vergleich zum Vorjahresquar-
tal sind grosse Wohnungen an 
Toplagen dennoch rund 10% 
teurer geworden. Im mittle-
ren Segment sind die Prei-
se für Wohnungen in der Süd-
schweiz (+14,5%) und in der 
Ostschweiz (+10,0%) im Ver-
gleich zum Vorjahresquartal 
am stärksten gestiegen. 

Starker Preisanstieg im Tessin.
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Schweiz bleibt  
attraktiv für  
INvestments

Gemäss dem Trendbarome-
ter Immobilien-Investment-
markt von Ernst & Young 
Schweiz bleibt die Schweiz 
2014 als Immobilienstand-
ort interessant, büsst jedoch 
im Vergleich zum Vorjahr 
wie auch zum europäischen 
Ausland leicht an Attraktivi-
tät ein. 80% der Umfrage-
teilnehmer betrachten die 
Schweiz weiterhin als attrak-
tiven oder sehr attraktiven 
Ort für Immobilieninvesti
tionen – im vergangenen 
Jahr waren es 92%. Die 
Angst vor einer anziehenden 
Inflation treibt gemäss 60% 
der Befragten zwar weiter-
hin die Immobiliennachfrage 
an, allerdings wesentlich we-
niger als im letzten Jahr. Alle 
Befragten sehen abweichen-
de Preisvorstellungen zwi-
schen Käufern und Verkäu-
fern als grösstes Hindernis 
für Transaktionen. Ein wei-
teres Transaktionshemmnis 
stellt die Höhe des erforder-
lichen Eigenkapitals dar.

 
Raiffeisen lanciert 
Immobilienfonds
Der neue «Raiffeisen Futu-
ra Immo Fonds» investiert 
in der ganzen Schweiz in 
bestehende Häuser und in 
Neubauprojekte. Sein Haupt-
augenmerk liegt auf Wohn-
liegenschaften. Deren An-

teil am Fondsvermögen soll 
mindestens 60% erreichen. 
Bei der Suche nach inter-
essanten Objekten arbeitet 
Raiffeisen mit dem Zürcher 
Immobilienspezialisten Ve-
rit Investment zusammen. 
Die im Fonds enthaltenen 
Liegenschaften sollen sich 
durch Energieeffizienz, wie-
derverwertbare Materialien 
sowie Nutzungsflexibilität 
und -qualität auszeichnen. 
Am Ende wird für jede Lie-
genschaft des Raiffeisen Fu-
tura Immo Fonds ein Nach-
haltigkeitsrating durch die 
unabhängige Ratingagentur 
Inrate erstellt.

 
Zwei Hotspots im 
Wohneigentum

Die Entwicklung der «SWX 
IAZI Preisindizes für Immo-
bilien» weist zwei Regionen 
aus, die gemessen an der 
Jahresteuerung als Hotspots 
bezeichnet werden können. 
Die eine ist die Romandie mit 
den Kantonen Freiburg, Neu-
enburg, Waadt und Wallis, 
die andere die Innerschweiz 
mit Luzern, Schwyz und Zug. 
Der Kanton Genf ist bei den 
Einfamilienhäusern nicht 
mehr als Hotspot zu betrach-
ten (Verteuerung auf Jah-
resbasis: 2,0%), wohl aber 
bei den Etagenwohnungen 
(7,2%). Bei den Eigentums-
wohnungen weisen auch die 
Kantone Graubünden und 
Zürich weiterhin eine über-
durchschnittliche Preisstei-
gerung auf.

International

subventionierte 
Hypotheken sind 
gefragt
Das im Oktober ausgewei-
tete Subventionsprogramm 
der britischen Regierung ist 
ein grosser Erfolg. 750 Fa-
milien sind im Dezember 
in ihr neues, mit staatlicher 
Kreditgarantie erworbenes 
Heim eingezogen. Insgesamt 
6000 haben in den letzten 
drei Monaten ein Kaufange-
bot mit einem Kreditvolumen 
von insgesamt 1 Mrd. GBP 
eingereicht. Das Subventi-
onsprogramm, das den Kauf 
von Eigenheimen mit einem 
Eigenkapital von lediglich 
5% ermöglicht, indem der 
Staat die Hypothek für 15% 
der Kaufsumme garantiert, 
dürfte zur unerwartet kräf-
tigen Konjunkturerholung 
Grossbritanniens beigetra-
gen haben. Nach vier Jah-
ren mit stagnierenden oder 
leicht sinkenden Hausprei-
sen hat das letzte Jahr wie-
der Preissteigerungen von 
je nach Schätzungen 5% bis 
8% gebracht. Viele Ökono-
men warnen allerdings vor 
einer neuen Blasenökono-
mie, die wieder in sich zu-
sammenfallen könnte.

 
Engel & Völkers-
Gruppe auf 
Erfolgskurs
Die Engel & Völkers-Gruppe 
hat weltweit im Geschäfts-
jahr 2013 ihren Markencour-
tageumsatz um 18,2% auf 
327,4 Mio. CHF (2012: 276,9 
Mio. CHF) erhöht. Vor allem 
das Wachstum der Gruppe 
auf den internationalen 
Märkten hat zu diesem Um-
satzergebnis beigetragen. In 
den 37 Ländern ausserhalb 
des Hauptsitzes Deutsch-
lands stieg der Markencour-
tageumsatz überproportional 

um 28,3% auf 124,8 Mio. 
CHF (97,2 Mio. CHF). Auch 
der Wohnimmobilienbereich 
in der Schweiz trug zum gu-
ten Ergebnis bei. Die mehr 
als 40 Wohnimmobilien-
Shops in der Schweiz erhöh-
ten ihren Umsatz um 10% 
auf 28 Mio. CHF. Für das 
laufende Jahr 2014 erwar-
tet Engel & Völkers weite-
res, kräftiges Wachstum. Be-
sondere Wachstumsimpulse 
plant Engel & Völkers durch 
die Umsetzung weiterer Me-
tropolitan Market Centers 
in Grossstädten wie Madrid, 
New York, London, Dubai 
und Moskau.

Christian Völkers, Vorstandsvorsit-
zender der Engel & Völkers AG (Foto 
Engel & Völkers).
 
 
Regionale Immobi-
lienpreis-Hausse in 
Deutschland
Das Rheinisch-Westfälische 
Institut für Wirtschaftsfor-
schung (RWI) sieht Hinweise 
auf Immobilienpreisübertrei-
bungen in einigen Regionen 
Deutschlands. Vor allem auf 
dem Stuttgarter Wohnungs-
markt gebe es deutliche An-
zeichen eines «explosiven 
Preisprozesses». Doch auch 
bei Wohnhäusern und Woh-
nungen in den Regionen 
Bonn, Braunschweig, Mün-
chen und Berlin gebe es 
Hinweise auf überzeich-
nende Preisentwicklungen. 
Insgesamt handle es sich 
jedoch um Einzelfälle, be-
tonten die Wissenschaftler. 
Auch wenn die Preise für 
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Wohnimmobilien in den ver-
gangenen Jahren in vielen 
Regionen deutlich gestiegen 
seien, gebe es derzeit keine 
Anzeichen für eine deutsch-
landweite Immobilienpreis-
blase.

 
Neuer Preisindex 
für Wohnimmobi
lien in Österreich
Die starken Preisanstiege für 
Wohnimmobilien in Öster-
reich und insbesondere in 
Wien haben die Frage nach 
dem Vorliegen einer Preis-
übertreibung aufgeworfen. 
Der neue Fundamentalpreis-
indikator für Wohnimmobi
lien der Österreichischen 
Nationalbank zeigt für Wien 
eine zunehmende Überbe-
wertung, die im 4. Quartal 
2013 bei 21% lag. Für Ös-
terreich hingegen deutet der 
Indikator auf eine Unterbe-
wertung (–8%) hin. Öster-
reich weist seit 2007 starke 
Preisanstiege bei Wohnim-
mobilien auf. Zwischen An-
fang 2007 und Mitte 2013 
sind die Preise mit einem 
Plus von 39% im Euroraum-
vergleich am stärksten ge-
stiegen.

 
Annington klärt 

Auf Basis einer Analyse des 
Gebäudebestands hat die 
Deutsche Energie-Agentur 
(Dena) eine Sanierungsstra-
tegie für das Immobilienport-
folio der Deutschen Anning-
ton erarbeitet, die darstellt, 
wie das börsennotierte Woh-

nungsunternehmen mög-
lichst viele Gebäude in sei-
nem Bestand wirtschaftlich 
sanieren kann. Die Unter-
suchung kommt zu dem Er-
gebnis, dass die Primärener-
gieeinsparung bis 2050 bei 
70% liegt. Somit würden 
die Energieziele der Bun-
desregierung annähernd er-
reicht. Der Sanierungsfahr-
plan bezieht sich auf mehr 
als 20 000 Gebäude mit etwa 
150 000 Wohnungen im Be-
stand der Deutschen Anning-
ton. Zielsetzung der Untersu-
chung war die energetische 
Sanierung des kompletten 
Bestands bis zum Jahr 2050. 
Gleichzeitig sollte die Bezahl-
barkeit der Mieten gewähr-
leistet werden. Die Kosten 
für die geplanten Effizienz-
massnahmen würden sich 
auf insgesamt 2,8 Mrd. EUR 
belaufen.

 
Erster globaler 
Standard für Im-
mobilienflächen
Die International Proper-
ty Measurement Standards 
Coalition (IPMSC) hat 
eine öffentliche Konsulta-
tion zum ersten globalen 
Bemessungsstandard für Im-
mobilien lanciert und einen 
Stiftungsrat gewählt. Für die 
dreimonatige Konsultation, 
die vom 13. Januar bis am 
21. März 2014 dauert, lädt 
die IPMSC Fachleute und 
Stakeholders aus dem Im-
mobiliensektor ein, ihre Er-
fahrung in der Finalisierung 
des neuen Standards einzu-
bringen. Der neue Standard, 
der durch das IPMSC Stan-
dards Setting Committee ge-

setzt wurde, ist weltweit der 
erste seiner Art. Er schafft 
eine gemeinsame Sprache 
für die Bemessung von Bü-
roflächen in verschiedenen 
internationalen Märkten.

 
Wohneigentum 
bleibt  
erschwinglich
Selbst genutztes Wohn-
eigentum ist in Deutsch-
land gemäss einer Erhebung 
des Immobilienverbands 
Deutschland IVD wegen ge-
stiegener Zinsen nicht mehr 
ganz so erschwinglich wie 
Ende 2012. In keiner an-
deren deutschen Gross-
stadt sind Eigenheime so be-

zahlbar wie in Dresden. Ein 
durchschnittlicher Haushalt 
muss rund 20% seines Ein-
kommens zur Finanzierung 
der eigenen vier Wände aus-
geben. Ähnlich günstig sind 
Immobilien in Berlin, Leip-
zig, Hannover und Hamburg. 
Am teuersten bleibt Mün-
chen, wo die Menschen im 
Schnitt fast die Hälfte (47%) 
ihres verfügbaren Einkom-
mens einplanen müssen, 
wenn sie ein Eigenheim fi-
nanzieren wollen. In Frank-
furt am Main (36%), Stutt-
gart (35%) und Düsseldorf 
(35%) müssen Käufer eben-
falls relativ hohe Einkom-
mensanteile für Wohneigen-
tum aufbringen.

ANZEIGE



Immobilienwirtschaft   F acility Management												             W issen

Relevanz des FM-Planers
Mit dem planungs- und baubegleitenden FM werden die Voraussetzungen geschaffen,  
damit Bewirtschaftung und Betrieb eines Gebäudes im Planungs- und Realisierungsprozess 
optimal vorbereitet und die wirtschaftlichen und nutzungsspezifischen Ziele erreicht werden.

Irène Meierhofer*  �

FM-Planer im Bauprojekt. Der Einbezug 
von Überlegungen zu Betrieb und Bewirt-
schaftung von Immobilien während der 
Bauplanung bringt sowohl den Investoren 
als auch den Nutzern Vorteile. Die integra-
le Sicht über den gesamten Lebenszyklus 
einer Immobilie kann durch den FM-Planer 
bereits in der Planungsphase sichergestellt 
werden und unterstützt die Nutzungsquali-
tät von Bauwerken.

Durch den FM-Planer wird die Sicht 
des Spezialisten für die Bewirtschaftung in 
das Bauprojekt eingebracht, mit dem Ziel 
ein Bauwerk zu erhalten, das in der lan-
gen Phase der Nutzung die unterschiedli-
chen Ansprüche optimal erfüllt. Gleichzei-
tig wird ein nahtloser Übergang von der 
Erstellungs- in die Nutzungsphase gewähr-
leistet.

Es hat sich gezeigt, dass durch den Ein-
bezug eines FM-Planers im Planungspro-
zess die Anforderungen an den Betrieb und 
die Bewirtschaftung frühzeitig eingebracht 
werden und hohe Kosten für spätere Um-
planungen oder sogar zusätzliche bauliche 
Massnahmen verhindert sowie langfristig 

erhöhte Nutzungskosten vermieden wer-
den können. Der FM-Planer verfolgt grund-
sätzlich zwei Ziele:
–	 ein aus Sicht des Betriebes und der 

Bewirtschaftung optimiertes Bauwerk 
und 

–	 bereits zu Beginn der Nutzung opti-
mierte Betriebs- und Bewirtschaftungs-
prozesse und damit auch niedrigere 
und optimierte Bewirtschaftungs
kosten.

Damit der FM-Planer diese Ziele im Rah-
men des planungs- und baubegleitenden 
FM erreichen kann, ist seine Einbindung in 
ein Bauprojekt frühzeitig zu klären.

Vom Groben ins Feine. Das planungs- und 
baubegleitende FM erfolgt vom Groben ins 
Feine. Parallel zum Bauprozess nach SIA 
112 erfolgt die Bearbeitung der für die Be-
wirtschaftung relevanten Themen. Die The-
men ergeben sich aus dem begleitend zu 
erstellenden Betriebsführungskonzept. Da-
raus leiten sich auch die Vorgaben und An-
forderungen für die Optimierung des Bau-
werks aus Sicht Bewirtschaftung ab. Durch 
die phasenweise Detaillierung der Themen 

und der Bearbeitungstiefe wird sicherge-
stellt, dass die Themen rechtzeitig und mit 
angemessenem Aufwand bearbeitet wer-
den. In der strategischen Phase sind bei-
spielsweise Tätigkeiten wie die Bedürf-
nisprüfung aus Sicht der Bewirtschaftung 
vorzunehmen, die Sicht der Bewirtschaf-
tung in die Ziele und Rahmenbedingungen 
des Projektes einfliessen zu lassen und in 
die Erkenntnisse aufgrund von Erfahrun-
gen aus der Bewirtschaftung in den Lö-
sungsstrategien einzubringen. 

In der Projektierung werden für alle Ent-
scheide und Festlegungen die Auswirkun-
gen auf die Bewirtschaftung transparent 
dargestellt und dem Bauherrn mitgeteilt, 
das Bauprojekt in Bezug auf die Lebens-
zykluskosten schrittweise optimiert und 
durch klare Vorgaben im Zusammenhang 
mit der Daten- und Dokumentenstruktur 
die Grundlage für eine einfache Übernah-
me der Informationen aus dem Bau in den 
Betrieb garantiert. 

Parallel zur Realisierung wird die Be-
triebsorganisation aufgebaut, Leistungen 
für die Bewirtschaftung ausgeschrieben, 
die Inbetriebnahme und Abnahme mit den 
integralen Tests im Detail geplant und aus-
geführt sowie das Betriebsführungskon-
zept schrittweise fertiggestellt. Zusätzlich 
überprüft der FM-Planer jeweils die Ein-
haltung der in der Planungsphase definier-
ten Anforderungen aus Sicht der Bewirt-
schaftung.

Das Betriebsführungskonzept als Pla-
nungsinstrument. Parallel zur Optimie-
rung des Bauwerks erfolgt die Planung der 
künftigen Bewirtschaftung. Diese kann auf 
der Grundlage des Prozess-/Leistungsmo-
dells im Facility Management (ProLeMo) 
oder der Norm «SN EN 15221-4 Taxono-
mie, Klassifikation und Strukturen im Fa-
cility Management» aufgebaut werden. Die 
für die Nutzungsphase relevanten Prozes-
se und Leistungen werden definiert und die 
Verantwortlichkeit pro Prozess den invol-
vierten Rollen (Eigentümer, Mieter/Nutzer, 

In Gewerbe- und Infrastrukturgebäuden ist der Effekt der FM-Planung auf die Betriebskosten  
besonders ausgeprägt (Foto: brainsheed / photocase.com).
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Bewirtschafter) zugeteilt. Der FM-Planer 
berücksichtigt dabei nicht nur die Bedürf-
nisse des Eigentümers, sondern auch die 
der Nutzer. Dabei ist eine intensive Abstim-
mung mit der Betriebsplanung des Nutzers 
erforderlich. 

Die aktive und nachhaltige Bewirt-
schaftung bedingt eine vertiefte Betrach-
tung und klare Abgrenzung der zukünfti-
gen Rollen, eine klare Beschreibung der 
Schnittstellen sowie eine klare Formulie-
rung der einzelnen Leistungen. Auf die-
sen Grundlagen lässt sich der zu erwar-
tende Ressourcen- und Personalbedarf 
ableiten. In einem weiteren Schritt erfol-
gen die Entwicklung der Aufbau- und Ab-
lauforganisation der Bewirtschaftung, die 
Ausschreibung der für die Bewirtschaftung 
erforderlichen Leistungen sowie die Erstel-
lung weiterer für die Bewirtschaftung not-
wendiger Dokumentation.

Planungsentscheide auf Basis der Le-
benszykluskosten. Der zukünftige Perso-
nal- und Ressourcenbedarf steht in direk-
ter Abhängigkeit zur Wahl der technischen 
Anlagen, der Materialisierung, der Bauwei-
se usw. Der FM-Planer fordert jeweils im 
Rahmen des «planungs- und baubeglei-
tenden FM», die Investitionsentscheidun-
gen immer unter Berücksichtigung der Le-
benszykluskosten zu tätigen. Wie bereits 
allgemein erkannt, ist die Beeinflussbar-
keit der Lebenszykluskosten in den frühen 
Planungsphasen eines Bauprojektes am 
grössten. Eine Kostenanalyse über den Le-
benszyklus einer Immobilie vermeidet eine 
einseitige Senkung der Investitionskosten 

und fördert eine nachhaltige Optimierung 
der Bewirtschaftungskosten.

Das Tool «Lebenszykluskosten-Ermitt-
lung von Immobilien» der IFMA Schweiz 
ermöglicht die Berechnung der Lebens-
zykluskosten in den Phasen strategische 

Planung, Vorstudien und Projek-
tierung. Der methodische Ansatz 
über phasengerechte Eingabe-
grössen erlaubt es, vergleichbare 
Ergebnisse auch bei unterschiedli-
chen Informationsstufen in den je-
weiligen Phasen zu erhalten und, 
wo möglich, entsprechende Opti-
mierungen vorzunehmen.

Einsatz FM-Planer im Ermessen des Bau-
herrn. Ob ein FM-Planer einbezogen wird, 
liegt hauptsächlich im Ermessen des Bau-
herrn. Je komplexer das Bauprojekt und 
je Vielfältiger die Nutzung sind, desto re-
levanter wird die Rolle eines FM-Planers.

Ist die zukünftige Bewirtschaftungs-
organisation bekannt, besteht die Mög-
lichkeit, den FM-Planer aus dieser Orga-
nisation zu bestimmen. Ist die zukünftige 
Bewirtschaftungsorganisation noch zu de-
finieren, gibt es einige FM-Berater auf 
dem Markt, welche die Rolle des FM-Pla-
ners wahrnehmen können. Das Aufgaben- 
und Leistungsspektrum sowie das Rol-
lenverständnis des FM-Planers sind bei 
Projektbeginn jeweils eindeutig zu klären. 
Damit der FM-Planer seine Rolle effektiv 
wahrnehmen kann, muss auch seine Po-
sition in der Bauprojektorganisation über-
legt sein. Vielfach bewährt hat sich eine 
direkte Beauftragung durch den Bauherrn 
und die unmittelbare Einbindung in die 
Bauprojektorganisation unter der Leitung 
des Projektleiters Bauherr bzw. Bauherren-
vertreters.�

Lifthersteller gibt es viele. Lifttypen noch viel mehr. 
Wenn es aber um den richtigen Partner für den Unter-
halt und die Modernisierung Ihres Aufzugs geht, fällt 
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*Irène Meierhofer  
Die Autorin ist Senior Consultant bei Intep, 
Delegierte FM-Kammer SVIT und Projekt-
partnerin IFMA pbFM-Leitfaden.

 

Praxis-
leitfaden

  Seit Januar 2014 
stehen den Bauherren 
und den Leistungser-
bringern ein Praxisleit-
faden zur Empfehlung 
SIA 113 Planungs- und 
baubegleitendes FM 
zur Verfügung.  

Der Praxisleitfaden 
nimmt die Vorgaben der 
Empfehlung SIA 113 «FM-
gerechte Bauplanung 
und Realisierung» auf 
und gibt konkrete Anlei-
tungen, wie die Aufgaben 
in der Praxis umgesetzt 
werden können. Bauher-
ren werden durch den 
Praxisleitfaden bei der 
Bestellung der Leistun-
gen zum planungs- und 
baubegleitenden Facility 
Management/FM-Planer 
unterstützt. Die Leis-
tungserbringer erhalten 
eine Anwendungshilfe 
mit Hilfsmitteln und Bei-
spielen als Grundlage für 
die Leistungserbringung. 

Mit der Empfehlung SIA 
113 wurde die Rolle eines 
FM-Planers im Baupro-
zess im Jahre 2010 erst-
mals festgelegt. Die 
Empfehlung SIA 113 be-
schreibt die Aufgaben 
eines planungs- und bau-
begleitenden Facility Ma-
nagements (pbFM) ent-

lang der Phasen gemäss 
Ordnung SIA 112 «Leis-
tungsmodell». Damit 
werden die Vorausset-
zungen geschaffen, dass 
die Bewirtschaftung und 
der Betrieb eines Gebäu-
des optimal im Pla-
nungs-und Realisie-
rungsprozess vorbereitet 
werden. 

Die IFMA Schweiz hat mit 
26 Projektpartnern einen 
Praxisleitfaden für die 
Empfehlung SIA 113 FM-
gerechte Bauplanung 
und Realisierung erarbei-
tet. Der Praxisleitfaden 
hat zum Ziel, die Anwen-
dung der Empfehlung 
SIA 113 in der Verbrei-
tung und Umsetzung zu 
unterstützen. Bauherren 
werden durch den Pra-
xisleitfaden bei der Be-
stellung der Leistungen 
zum planungs- und bau-
begleitenden Facility Ma-
nagement unterstützt. 
Die Leistungserbringer 
erhalten eine Anwen-
dungshilfe mit Hilfsmit-
teln und Beispielen als 
Grundlage für die Leis-
tungserbringung. 

Zu bestellen bei:

CRB 
Steinstrasse 21, Postfach 
8036 Zürich

 Der Einbezug eines FM- 
Planers hilft, langfristig  
erhöhte Nutzungskosten  
zu vermeiden.»
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Daniel Krebs*  �

Know-How und Daten fehlen. Die im Rah-
men der Energiewende lancierten Dis-
kussionen zu Atomausstieg, erneuerbare 
Energien, Energiestrategie und CO2-Ab-
gaben machen auch vor der Immobi
lienbranche keinen Halt. Immer häufiger 
interessieren sich Aktionäre und Mieter 
für den Energieverbrauch von Liegen-
schaften und den damit verbundenen 
CO2-Emissionen. Erstaunlich ist dies kei-
neswegs, denn rund 50% des Energiever-
brauchs in der Schweiz resultiert aus dem 
bestehenden Gebäudepark.

Vielen Eigentümern fehlen das fachli-
che Know-how und die personellen Res-
sourcen, um sich professionell mit den 
Themen Energie- und CO2-Management 
auseinanderzusetzen. Eine zielführende 

Lösung bietet der Beizug eines Energie-
treuhänders. Ähnlich wie ein Bautreuhän-
der nimmt der Energietreuhänder dem 
Eigentümer Aufgaben ab und sorgt für 
deren reibungslose Umsetzung. Er koor-
diniert die Verbrauchserfassung für das 
Energie-Monitoring, stellt Benchmarks 
zusammen, nimmt periodische Auswer-
tungen vor und verfasst kundenspezifi-
sche Berichte. Bei Bedarf kann der Ener-
gietreuhänder auch das Energiepooling 
– das ist der zentrale Energieeinkauf in 
Form von Rahmenverträgen oder Sam-
melbestellungen – übernehmen. 

Energie-Monitoring als Grundlage. 
Grundlage für die Verbrauchserfassung 
bilden im einfachsten Fall die jeweiligen 
Rechnungen der Energielieferanten. Sie 

informieren über den Energieverbrauch 
während einer bestimmten Periode. Die 
Angaben werden in einer Energiebuch-
haltung erfasst und in Form eines Ver-
gleichs mit dem Vorjahresverbrauch einer 
Liegenschaft oder eines Portfolios ausge-
wertet. Können die einzelnen Rechnun-
gen nicht erfasst werden oder ist dies zu 
aufwendig, können für die Energiebuch-
haltung auch periodische, manuell abge-
lesene Energieverbrauchsdaten verwen-
det werden. Der Organisationsaufwand 
ist erheblich. 

Einfacher ist die automatische Ver-
brauchsdatenerfassung. Dabei müssen 
keine Rechnungen ausgewertet oder 
Handablesungen vorgenommen werden. 
Die erforderlichen Daten werden z. B. 
über das Internet an ein zentrales System 

Ein Fall für den Energietreuhänder
Immobilieneigentümer machen sich Gedanken über den Energieverbrauch ihrer Liegen
schaften und stellen die Frage: «Wie viel Energie verbraucht mein Portfolio?» Oft fehlen  
Informationen über Verbräuche und CO2-Emissionen. Hier setzt der Energietreuhänder an.

Oben links: Prozess des Energie- und CO2-Managements; unten links: Einbindung des Energietreuhänders;  
rechts: schematische Darstellung eines CO2-Absenkpfads.

Lifthersteller gibt es viele. Lifttypen noch viel mehr. 
Wenn es aber um den richtigen Partner für den Unter-
halt und die Modernisierung Ihres Aufzugs geht, fällt 
die Entscheidung leicht. AS Aufzüge entstand einst 
aus dem Zusammenschluss namhafter Hersteller. Darin 
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übermittelt. Bei grossen Liegenschaften 
können die Daten dem Gebäudeleitsystem 
(GLT) entnommen werden. Liegenschaf-
ten, die über kein GLT verfügen, müssen 
einiges nachholen: Zähler sind umzurüs-
ten und neue Verkabelungen zu installie-
ren. Zudem braucht es einen Sender, bei-
spielsweise einen PC oder eine Meterbox 
mit Internetanschluss.

Eine einfachere Art der automatisier-
ten Verbrauchsdatenerfassung ist eine 
auf Telemetrie basierende Echtzeit-Über-
wachungslösung. Die Energieverbräuche 
werden anhand der Durchflussmengen er-
mittelt. Der Ölverbrauch beispielsweise 
wird durch einen Pegelstandsmesser er-
fasst und die Daten per Funk übertragen. 
Die Investitionskosten für ein durchschnitt-
liches Mehrfamilienhaus belaufen sich bei 
der automatischen Verbrauchserfassung 
auf wenige Hundert Franken, bei der kon-
ventionellen Messausstattung ist hingegen 
mit einigen Tausend Franken zu rechnen. 

Strategisches Denken erforderlich. Um 
die Energiestrategie des Bundes zu er-
füllen, müssen die heutigen CO2-Emissio-
nen drastisch gesenkt werden. An diesem 
Punkt kommt das sogenannte CO2-Ma-
nagement zum Zug, das der Energietreu-
händer vollumfänglich dem Immobilien-
besitzer abnehmen kann.

Ein umfassendes CO2-Management 
beginnt mit einer Bestandsaufnahme. 
Die Liegenschaften des Portfolios werden 
analysiert (Identifikation) und Massnah-

men zur Verringerung der CO2-Emissio-
nen ausgearbeitet (Reduktion). Unnötige 
Verbräuche werden z.B. durch eine bes-
sere Einstellung der Haustechnik oder 
durch Sanierungen, die den künftigen 
Wärmebedarf reduzieren, vermieden. 
Der nächste Schritt ist die Substitution, 
bei der fossile Energieträger durch erneu-
erbare Energien ersetzt werden – Stich-

wort Heizungsersatz. Die Neutralisation, 
die Klimazertifikate für die verbleibenden 
CO2-Emissionen vorsieht, ist beim durch-
schnittlichen Immobilienbesitzer eher 
selten ein Thema. Selbstverständlich setzt 
ein umfassendes CO2-Management auch 
ein hohes Kommunikationspotenzial vor-
aus: Strategische Entscheide wollen kom-
muniziert sein, um das Verständnis ab-
zuholen. Zudem liegt stets ein Pluspunkt 
fürs Image drin.

Um den optimalen Zeitpunkt für Sa-
nierungsmassnahmen oder für den Hei-
zungsersatz herauszufinden bzw. mit-
einander abzustimmen, ist eine seriös 
durchgeführte, strategische Mehrjahres-
planung über viele Jahre erforderlich. Nur 
so kann sichergestellt werden, dass keine 
Anlagen zu früh oder zu spät ersetzt wer-
den. Auch hier unterstützt der Energie-
treuhänder den Eigentümer.�

Lifthersteller gibt es viele. Lifttypen noch viel mehr. 
Wenn es aber um den richtigen Partner für den Unter-
halt und die Modernisierung Ihres Aufzugs geht, fällt 
die Entscheidung leicht. AS Aufzüge entstand einst 
aus dem Zusammenschluss namhafter Hersteller. Darin 
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 Der Autor ist dipl. Bauingenieur FH  
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Consulting AG.

 Der bestehende Gebäudepark ist  
für rund 50% des Energieverbrauchs  
in der Schweiz verantwortlich.»

 

erfolgreiches 
Energie
management

  Immobilienfachleute 
wollen die Energie, die 
eine Liegenschaft, eine 
Überbauung oder ein 
Portfolio verbraucht, 
managen. Aber welches 
Energiemanagement 
(EnM) eignet sich für 
wen? 

Anbei einige Tipps, wie 
Sie nicht den Überblick 
verlieren:

1.	 Strategisch denken:  
Eine Hauruckaktion, 
bei der möglichst viele 
Liegenschaften auf 
einmal einem EnM un-
terzogen werden sol-
len, bringt oft nicht 
viel. Denken Sie stra-
tegisch und setzen Sie 
Prioritäten. Welches 
sind die wichtigen Ob-
jekte? Wo erzielt man 
die grösste Hebelwir-
kung?

2.	 Einfach halten: 
Nicht jede Liegen-
schaft benötigt eine 
online-basierte Echt-
zeitmessung. Bei 
(sehr) grossen Liegen-
schaften lohnt sich 
der Aufwand, fallen 
doch Abweichungen 

vom Normverbrauch 
schnell ins Gewicht. 
Bei kleineren Liegen-
schaften kann aber 
auch ein EnM in Form 
einer manuellen Ener-
giebuchhaltung genü-
gen.

3.	 Auf Kommunikation 
setzen:  
EnM alleine spart 
noch keine Energie. 
Die Schwachstellen im 
System müssen 
gefunden werden: 
grosse Verbraucher, 
unnötige Betriebszei-
ten, ineffiziente Anla-
gen. Sehr wirksam ist 
die Sensibilisierung 
der Nutzer. Geben Sie 
daher einfache Tipps 
zum Energiesparen. 
Die positiven Effekte 
werden nicht lange 
auf sich warten las-
sen. 

Energiemanagement: Der Aufwand richtet sich nach 
dem Sparpotenzial.
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Steffen Gürtler*  �

Spannungsfeld des Immobilienmanage-
ments. Ein Eigentümer von Immobilien ist 
heute dafür verantwortlich, dass von sei-
nen Immobilien keine Gefährdung für Le-
ben, Eigentum und Umwelt ausgeht. Dabei 
hat der Eigentümer die örtliche und sach-
liche Verantwortung für den Betrieb. Die 
Nutzer erwarten vom Eigentümer der Im-
mobilie die bestmögliche Unterstützung 
ihrer Kernprozesse zu marktfähigen Prei-
sen. Der Eigentümer beauftragt Dienstleis-
tungspartner, welchen ihren EBIT mit Fa-
cility Services für Immobilien generieren, 
mit der Erbringung von definierten immo-
bilienbezogenen Teilprozessen. Dies ge-
schieht unabhängig davon, ob der Eigen-
tümer ein Real Estate Management, ein 
Facility Management oder ein Public Re-
al Estate Management betreibt. 

Als strategische Berater im Immobilien
management wissen wir, dass ein Span-
nungsfeld durch die unterschiedlichen Ziele 
der Akteure (der Eigentümer, der Eigentü-
mervertreter, Dienstleistungspartner und 
der Nutzer) im Immobilienbetrieb besteht. 

Dieses Spannungsfeld kann nicht beseitigt, 
aber bewertet und entschärft werden.

Als Eigentümer oder Eigentümerver-
treter sind Sie gut beraten, wenn Sie pe-
riodisch die Anforderungen der Nutzer 
bewerten und die Performance der Dienst-
leistungspartner überprüfen. Dabei gilt 
es folgende Fragen zu beantworten: Sind 
unsere Kunden zufrieden? Haben wir die 
Überwachung von Risiken bezüglich unse-
rer Immobilie eindeutig definiert und dele-
giert? Haben wir in unseren Service Level 
Agreements die Leistungen bedarfsgerecht 
definiert und die praktikablen Kriterien für 
die Messung der Leistungsgüte festgelegt? 
Erhalten wir von unseren Dienstleistungs-
partnern die vereinbarten Leistungen in 
der festgelegten Qualität? Bekommen wir 
die Leistungen, die wir bezahlen? Entsteht 
durch die erbrachten Leistungen ein Risiko 
für mich als Eigentümer oder die Nutzer? 
Stärken unsere Dienstleistungspartner un-
ser Image?  

Unsere Erfahrungen zeigen, dass eine 
entstandene Nutzerunzufriedenheit, hohe 
Betriebskosten oder eine hohe Personal-

fluktuation bei unserem Dienstleistungs-
partner oft nur die Spitze des Eisberges 
darstellen. 

Deshalb ist es notwendig, die Kunden-
zufriedenheit, die immobilienbezogenen 
Produkte (Umweltmanagement, Werter-
halt, funktionierendes Gebäude, funkti-
onierendes Grundstück), die Service Le-
vel Agreements, die Prozesskennzahlen 
und die Key-Performance-Indikatoren der 
Dienstleistungspartner periodisch zu be-
werten und nachzujustieren.

Immobilienbezogenes Qualitätscontrol-
ling. Als Vorgehen für die Bewertung und 
Nachjustierung empfehlen wir ein immo-
bilienbezogenes Qualitätscontrolling unter 
Einbezug des Eigentümers, der Nutzer, der 
Eigentümervertreter und der Dienstleis-
tungspartner. Dieses Qualitätscontrolling 
besteht aus vier Modulen, welche integral 
oder selektiv angewendet werden können.

–	 Modul 1 – Analyse der Zufriedenheit 
der Nutzer. Dieses Modul beinhaltet 
die Analyse der gesammelten Erfah-
rungen mit den vereinbarten immobi-
lienbezogenen Produkten, der wahrge-
nommenen Qualität und den 
Dienstleistungspartnern des Eigen
tümers. Ziel dieser Analyse ist es, die 
bisher gesammelten Erfahrungen und 
Problemstellungen vom Nutzer aufzu-
nehmen und Massnahmen zur Verbes-
serung zu erarbeiten.

–	 Modul 2 – Analyse der Wahrnehmung 
der Eigentümervertreter und dem Ei-
gentümer. Über die Methode «Inter-
view» werden die Erfahrungen in Be-
zug auf das vereinbarte Betreibermodell 
und die Service Level Agreements auf-
genommen. Die ermittelten Key-Per-
formance-Indikatoren der Dienstleis-
tungspartner werden analysiert und 
auf Abweichungen bewertet. Ziel des 
Modules ist es, auf der Basis der Ergeb-
nisse die Verbesserungspotentiale auf-
zuzeigen und umzusetzen.

–	 Modul 3 – Bewertung des Dienstleis-
tungspartners vor Ort. Gemeinsam 
mit dem Eigentümervertreter oder dem 
Eigentümer werden die Bereiche und 
Anlagen für die Stichprobenkontrolle 
definiert (Stichprobenumfang). Dabei 
gibt es keine festen Regeln, wie um-

Eisberge frühzeitig erkennen 
Unzufriedene Nutzer, nicht marktfähige Betriebskosten und hohe Personalfluktuation  
bei den Dienstleitungspartnern sind nur die Spitze eines Eisberges, die Ursachen dafür  
sind oft nicht leicht zu erkennen.

Der Eisberg im Immobilienmanagement
Auswirkung und deren Ursachen

Der Eigentümer bzw. 
der Eigentümervertreter 
sieht die Auswirkungen 
oberhalb der Wasser-
oberfläche. Die eigent-
lichen Ursachen, die zu 
den Auswirkungen füh-
ren, verbergen sich un-
terhalb der Wasser-
oberfläche. Da sich der 
grösste Teil eines Eis-
berges unter der Was-
seroberfläche befindet, 
werden die Ursachen 
oft zu spät erkannt. 
Ein Gegensteuern ist 
dann kaum mehr mög-
lich. Dann kann es zu Er-
tragsausfällen durch 
Mietvertragskündigun-
gen, zu nicht marktfä-
higen Betriebskosten 
sowie zu Schäden an Le-
ben, Eigentum und Um-
welt kommen. Dies kann 
das Image eines Eigen-
tümers stark negativ 
beeinflussen, was es zu 
vermeiden gilt.
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fangreich die Stichprobe sein sollte. 
Fest steht nur, dass der Stichproben-
fehler mit der Grösse einer «Zufalls-
stichprobe» abnimmt. In der Praxis be-
stimmen meistens sachliche, 
personelle, zeitliche und finanzielle Re-
striktionen den Stichprobenumfang. 
Für jede der festgelegten Stichproben 
werden die Leistungsqualität, die Leis-
tungstransparenz, das Auftragsma-
nagement (von der Auftragsannahme 
bis zur Verrechnung), die Leistungsdo-
kumentation und die Umsetzung der 
delegierten Verantwortung für den Be-
trieb bewertet. Die mit dem Stichpro-
benumfang ermittelten Aussagen stel-
len eine Tendenz dar, aus der die 
Massnahmen für das zukünftige Quali-
tätsmanagement abgeleitet werden 
können. Durch ein Interview mit dem 
Objektmanagement des Dienstleis-
tungspartners vor Ort werden die mit 
den Service Level Agreements gesam-
melten Erfahrungen und Verbesserun-
gen aufgenommen. 

	 Ziel dieses Moduls ist es, die Perfor-
mance des Dienstleistungspartners zu 
plausibilisieren, Risiken für den Eigen-
tümer zu erkennen und Massnahmen 
zur Verbesserung vorzuschlagen

–	 Modul 4 – Auswertung der Ergebnis-
se und Umsetzung der Potentiale. Ei-
ne gemeinsame Auswertung der Er-
gebnisse mit dem Eigentümer, dem 
Eigentümervertreter und dem Dienst-
leistungspartner stärkt die Transpa-
renz und das gegenseitige Vertrauen. 
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Qualitäts
bewertung  
des providers 

  Ein Unternehmen ver-
fügt für sein Kernge-
schäft über eigene und 
angemietete Liegen-
schaften. Den Nutzern 
werden in den Liegen-
schaften organisations-
bezogene Facility Servi-
ces bereitgestellt. Ein 
Objektmanagement 
steuert die Services.  

Für die Erbringung der 
Prozesse im Objektma-
nagement und den Facili-
ty Services wurde ein Pro-
vider beauftragt. Dieser 
wird über den Mandatslei-
ter des Auftraggebers ge-
führt. Der Vertrag mit 
dem Provider basiert auf 
Service Level Agree-
ments. Pro Service Level 
wurden Erfüllungsgrad 
und Methode zu dessen 
Ermittlung definiert. 

Eine Qualitätsbewertung 
brachte folgende Erkennt-
nisse:
–	Alle Nutzervertreter 

nehmen die Perfor-
mance des Providers als 
gut wahr, da er die Auf-
träge schnell abwickelt. 
Die mit dem Provider 
vereinbarten Service 
Level waren dem Nutzer 
nicht bekannt.

–	Die Mandatsleiter neh-
men die Performance 
des Providers als gut 
wahr, da es wenige Re-
klamationen der Nutzer 
gibt. Die Service Level 

und die definierten Er-
füllungsgrade waren nur 
teilweise bekannt.

Vor-Ort-Stichproben zeig-
ten, dass…
–	der Provider jeden Auf-

trag des Nutzers sofort 
erledigte, was zu höhe-
ren Instandsetzungs-
kosten sowie Ressour-
cenengpässen führte. 

–	bei 70% der Stichpro-
ben vom Provider kein 
transparentes Auftrags-
management umge-
setzt wurde.

–	bei 80% der Stichpro-
ben die Anforderungen 
an die Dokumentation 
der Leistung (Protokol-
le, Betriebsbuch usw.) 
vom Provider nicht rea-
lisiert wurde.

–	bei 80% der verrechne-
ten Zusatzleistungen  
die Auftragsdokumen-
tation nicht plausibel 
mit der Rechnungsle-
gung des Providers war.

Die Qualitätsbewertung 
zeigt, dass wahrgenom-
mene Zufriedenheit der 
Nutzer und der Mandats-
leitung durch subjektive 
Kriterien bestimmt wird. 
Durch die Interviews und 
die Stichproben wurde die 
Qualität und detailliert 
bewertet. Dadurch konn-
ten die Risiken für den 
Auftraggeber aufgedeckt 
und Massnahmen zur ge-
zielten Verbesserung ein-
geleitet werden. 

*Steffen Gürtler  
Der Autor leitet den Bereich FM Beratung 
und ist Mitglied der Geschäftsleitung, Move 
Consultants AG, Basel. www.movecons.ch

Jeder Teilnehmer kann zu den erzielten 
Ergebnissen Stellung nehmen. Die zur 
Verbesserung beschlossenen Mass-
nahmen werden im Qualitätsreport 
protokolliert und deren Umsetzung im 
Rahmen der periodischen Qualitätsge-
spräche gesteuert.

Fazit. Unzufriedene Nutzer, nicht marktfä-
hige Betriebskosten oder die hohe Perso-
nalfluktuation beim Dienstleistungspartner 
stellen oft nur die Spitze des Eisberges dar. 
Oft liegen die Ursachen für diese Auswir-
kungen unterhalb der Wasseroberfläche 
und sind vielfältig. Durch eine periodische 
Qualitätsbewertung werden die Ursachen 
frühzeitig erkannt und Imageschäden für 
den Eigentümer vermieden. Es gibt viele 
Wege und Möglichkeiten der Qualitätsbe-
wertung. Damit es für Sie der einfachste 
Weg wird, unterstützen wir Sie mit unse-
rem modular aufgebauten Qualitätscont-
rolling. 

Das Qualitätscontrolling ist für uns 
nicht nur Kontrolle, sondern bildet die Ba-
sis für ein gutes und partnerschaftliches 
Miteinander zwischen dem Eigentümer, 
dem Eigentümervertreter und dem Dienst-
leistungspartner. Damit stellen wir sicher, 
dass Ihr Immobilienmanagement ein Erfolg 
wird.�
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Amelie Stielau*  �

Weniger Flächen auf dem Markt. Das in-
nerhalb von sechs Monaten verfügbare 
Angebot an Büroflächen in den 20 gröss-
ten Agglomerationen der Schweiz ist 2013 
gegenüber dem Vorjahr um 214 000 m2 
auf insgesamt 1 608 000 m2 gesunken. 
Dies entspricht einer Angebotsquote von 
4,1%. Das Angebotsniveau befindet sich 
damit etwa auf demselben Stand wie 2011 
und deutlich tiefer als 2012 mit 4,7%. Der 
durchschnittliche Mietpreis für Büroflä-
chen blieb im Vergleich zum Vorjahr mit 
258 CHF pro Quadratmeter und Jahr (net-
to) konstant. 

Die erwartete Angebotsausweitung 
war 2013 nur in wenigen Gebieten fest-
stellbar. Im Gesamtmarkt überwogen die 
Kräfte, die zur Abnahme des Büroflächen-
angebots führten. Die Ursache ist, dass 
gerade in den Innenstädten viele leer ge-
wordene Büroflächen zurzeit nicht auf 
dem Markt sind, weil sie neu positioniert 
und/oder renoviert werden. 

Unternehmen scheuen langfristige 
Standortentscheide. 2013 war am Markt 
deutlich spürbar, dass zahlreiche Firmen 
eher kurzfristig agieren und längerfristig 
ausgerichtete Standortentscheidungen 
scheuen. Vertragsabschlüsse für Büroflä-
chen, die erst in zwei oder mehr Jahren 
bezugsbereit sein werden, sind rar. Die 

notwendigen Ankermieter für grosse Pro-
jektentwicklungen zu binden, ist deshalb 
momentan eine Herausforderung. Kleine-
re oder gemischt genutzte Projekte sind 
im Vorteil, da ihre Vorvermietungsquo-
te schneller erreichbar ist oder das Pro-
jekt auch über andere Nutzungen ausge-
löst werden kann. 

Stabile Situation in Zürich Downtown. 
Der Rückgang des verfügbaren Flächen-
angebots machte sich auch im Wirt-

schaftsraum Zürich bemerkbar. Ende 
2013 belief es sich auf 734 000 m2 – das 
sind 123 000 m2 weniger als im Vor-
jahr. Deutliche Abnahmen waren in den 
Marktgebieten Zug, Zürcher Oberland 
und Baden zu verzeichnen. Das Ange-
bot im Zürcher Central Business District 
(CBD) bewegte sich mit einem leichten 
Anstieg um 4000 m2 auf 99 000 m2 sehr 
nahe beim Vorjahresniveau. Die Quali-

tät der verfügbaren Büroflächen im CBD 
ist weiterhin ausserordentlich gut, so-
dass die Mieten das hohe Niveau halten 
konnten.

Beständige Nachfrage in Basel und Bern.
Im Wirtschaftsraum Basel ist das Bü-
roflächenangebot 2013 ebenfalls ge-
schrumpft – von 157 000 m2 auf aktuell 
119 000 m2. Nach wie vor treiben die gros-
sen Pharmaunternehmungen die Nach-
frage an. So mietete Roche im Peter-Meri-

an-Haus weitere Büroflächen an und plant 
eine neue Produktionsanlage am Standort 
Kleinbasel. Zusätzlich treten Firmen aus 
den Bereichen Finanz und Treuhand so-
wie die öffentliche Hand als nachfrage-
starke Interessenten in Erscheinung. 

Für Nachfrager von Flächen mit mehr 
als 1000 m2 ist das Angebot in der Stadt 
Basel bescheiden. Mangels Bautätigkeit 
werden zurzeit auf dem städtischen Bü-

Aufgeschobene Angebotslawine?
Die Angebotsquote auf dem Büromarkt ist 2013 gesunken. Viele freie Flächen werden  
derzeit nicht am Markt angeboten. Zusammen mit der prall gefüllten Projektpipeline  
baut sich ein Überangebot auf.

 Manche Neubauprojekte werden zeitlich verschoben, 
weil sie die notwendige Vorvermietungsquote bisher 
noch nicht erreicht haben.»

Rechts: Die grossen Agglomerationen weisen eine überdurchschnittliche Angebotsquote auf.

Angebotsquote Agglomerationen 2013
In Prozent der gesamten Bürofläche

Angebotsflächen 2005 – 2013
Gesamte Schweiz, in Quadratmetern
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romarkt nur wenige grosse Büroflächen 
angeboten. Grossnutzer, die keine Eigen-
entwicklungen beabsichtigen, weichen 
deshalb meist in die umliegenden Regi-
onen aus, um ihre Flächenbedürfnisse zu 
decken. Vor allem die Regionen Ost und 
Süd profitieren von diesem Trend.

Viel Bewegung am Markt. Die angebote-
ne Bürofläche ging im Wirtschaftsraum 
Bern im Vergleich zum Vorjahr um rund 
21 000 m2 auf 100 000 m2 zurück. Die 
stärksten Abnahmen waren im Stadtge-
biet Bern und in der Region Ittigen/Zolli-
kofen festzustellen. In Bern gehören die 
Bundesstellen und -betriebe sowie öf-
fentlichkeitsnahe Institutionen mit zu 
den grössten Nachfragern auf dem hei-
mischen Büromarkt.

Momentan ist viel Bewegung auf dem 
Markt. Grosse Umzüge stehen den SBB, 
der Post und der Swisscom bevor. Die 
SBB werden 2014 ihre neuen Büroflä-
chen im Projekt Girasole im Marktgebiet 
Wankdorf in Betrieb nehmen. Bis En-
de des Jahres bezieht zudem die SBB-
Finanzabteilung etappenweise ihr be-
reits eingeweihtes Domizil im Gebäude 
Poststrasse 6 beim Bahnhof Ostermundi-
gen. Die Post wird ihren neuen Hauptsitz 
im Neubau in Wankdorf beziehen, und 

die Swisscom kann ihren neuen Busi-
nesspark in Ittigen einweihen. 

Für Anfang des Jahres ist der Baustart 
für das Projekt Twist Again in Wankdorf 
vorgesehen. Mieterin im Neubau wird 
neben der Krankenversicherung KPT 
auch die zuständige Projektentwicklerin 
und Totalunternehmung Losinger Ma-
razzi AG sein. Die Versicherung schloss 
im Dezember 2013 einen Mietvertrag 
über die Hälfte des Gebäudes ab.

Ausgeweitetes Angebot in Genf. In Genf ist 
die Angebotsfläche im Gegensatz zu den 
meisten Deutschschweizer Märkten ge-
stiegen – von 138 000 m2 auf 194 000 m2. 
Mit 4,5% lag die Angebotsquote Ende 
2013 damit auf derselben Höhe wie im 
Wirtschaftsraum Zürich. Mehr als die 
Hälfte der Angebotszunahme fiel in der 
Stadt Genf selbst an, hauptsächlich be-
dingt durch Strukturänderungen im Pri-
vate-Banking-Sektor und eine nachlas-
sende Nachfrage der internationalen 
Organisationen. Die Mietpreise beweg-
ten sich dadurch leicht nach unten. Sie 
sind jedoch im landesweiten Vergleich 
immer noch am höchsten. 

Colliers erwartet, dass sich der Weg-
zug der Unternehmen aus dem Genfer 
Stadtzentrum ähnlich wie in Bern ver-

stärken wird. Profitieren werden neue-
re Arbeitsplatzzonen am Stadtrand und 
beim Flughafen.

Markt für Immobilieninvestitionen. Der 
Nachfrageüberhang nach attraktiven 
Anlagemöglichkeiten prägte den Markt 
2013 genauso wie im Vorjahr. Die ho-
he Kauf- und Zahlungsbereitschaft von 
Anlegern bewegt Immobilieneigentü-
mer weiterhin zum Versuch, ihre Port-
folios zu bereinigen und sich von Risiko-
positionen zu trennen. Viele der auf den 
Markt gelangten Objekte entsprechen je-
doch nicht den käuferseitig geforderten 
Qualitätsanforderungen. Typische Män-
gel solcher Liegenschaften sind ein sub-
stanzieller Nachholbedarf bei Unterhalt 
und Renovation, auslaufende Mietverträ-
ge, Leerstände und schlechte Lageeigen-
schaften. Diese Faktoren spiegeln sich 
jeweils in der zu erwartenden Rendite wi-
der. Ein schneller und einfacher Deal ist 
vor diesem Hintergrund auf dem Markt 
aktuell die Ausnahme. 

35 | immobilia Februar 14

35

Financial tools
Technical tools

Administrative tools

Software für die Verwaltung 
von Mietliegenschaften und Stockwerkeigentum

   

Morgenstrasse 121 - 3018 Bern
Telefon 031/990.55.55
info@thurnherr.ch

www.tsab.ch

Postfach 34 - 8280 Kreuzlingen 3
Telefon 071/680.06.70
info@b-its.ch

www.b-its.chZü
ri

ch
 /

 O
st

sc
hw

ei
z 

   

Route de Châtaigneriaz 1 - 1297 Founex
Téléphone : 022/950.92.00
info@thurnherr.ch

www.thurnherr.ch

Su
is

se
 R

om
an

de

Be
rn

 /
 M

it
te

lla
nd

ANZEIGE



32  |  immobilia Februar 2014

Immobilienwirtschaft   I mmobilienaktien

Red.  �

Signifikante Zinssensitivität. Dem jah-
relang andauernden Rückenwind der Im-
mobilienaktien geht die Puste aus: Die 
Zinssenkungen sind ausgereizt. Diese 
haben zu immer tieferen Fremdkapital-
kosten und steigenden Immobilienprei-
sen geführt. Letztere stiegen einerseits 
aufgrund fallender Renditen auf Alterna-
tivanlagen. Andererseits führten erwarte-
te künftige Mieteinnahmen wegen immer 
tieferer Diskontierungssätze zu immer hö-
heren Immobilienwerten. Dieser Zinsver-
kettungstrend dreht sich nun langsam in 
die andere Richtung. Wie sind Schweizer 
Immobilienaktiengesellschaften auf diese 
Zinstrendänderung vorbereitet?

In der Bilanz eines Immobilienunter-
nehmens stehen grundsätzlich langfris-
tige Aktiven kurzfristigen Passiven ge-
genüber, was zu Refinanzierungs- und 
Zinsänderungsrisiken führt. Die Durati-
on der Portfolioliegenschaften liegt im 
Durchschnitt bei rund 20 Jahren. Dies be-

deutet, dass eine Erhöhung beziehungs-
weise Senkung des Diskontsatzes (zum 
Beispiel aufgrund einer Zinsänderung) 
von 1% den Wert der Liegenschaft um 
20% reduzieren beziehungsweise erhö-
hen würde, unter der Annahme, dass al-
le anderen Faktoren (wie Mieteinnahmen) 
konstant bleiben. Eine tiefere Bewertung 
der Liegenschaften würde sich in einem 
entsprechend tieferen Eigenkapital nie-
derschlagen. Dieser auf den ersten Blick 
massive Einfluss auf das Eigenkapital 
kann aber durch Anpassungen der Mie-
ten und eine langfristige Fremdfinanzie-
rung stark reduziert werden.

Zumeist solide Finanzierung. Die Immo-
bilienunternehmen weisen zurzeit Eigen-
kapitalquoten von 23 bis 64% aus und 
Verschuldungsgrade auf dem Immobili-
enportfolio («loan-to-value») von 30 bis 
66%. Während die meisten Unternehmen 
mit einer Eigenkapitalquote und einem 
Verschuldungsgrad von 40 bis 50% na-

he beieinander liegen, stechen PSP Swiss 
Property und Zug Estates mit tiefem Ver-
schuldungsgrad und hoher Eigenkapital-
quote hervor.

Börsennotierte Immobilienunter-
nehmen greifen auf unterschiedliche Fi-
nanzierungsinstrumente zurück, mehr-
heitlich auf die klassische Finanzierung 
mittels Hypotheken (64 bis 100%). Doch 
es gibt Ausnahmen: So verzichtet PSP 
auf Hypotheken und finanziert sich mit 
ungesicherten Krediten. Bei den meis-
ten Firmen kommen zudem Anleihen, 
Wandelanleihen und Zinsswaps zur An-
wendung. Gängig ist auch die kurzfris-
tige Finanzierung kombiniert mit einer 
langfristigen Absicherung mittels Swaps. 
Aber auch hier gibt es unterschiedliche 
Ansätze: SPS setzt auf Festhypotheken 
und verzichtet auf Swaps. Die Unterneh-
men (ausser Züblin, wegen ihrer Anla-
gen im Ausland) finanzieren sich zur-
zeit mit durchschnittlichen Zinsen von 
1,9 bis 2,9%. Die durchschnittliche Zins-
bindungsdauer variiert von 3,3 bis zu 10 
Jahren; Zug Estates und Mobimo weisen 
speziell lange durchschnittliche Restlauf-
zeiten aus. Im vergangenen Jahr waren 
die Refinanzierungsbedingungen nach 
wie vor günstig, was sich in einer wei-
teren Reduktion der Zinskosten bemerk-
bar machte.

Konservativ ist gefragt
Schweizer Immobilienaktien haben 2013 die schlechteste Kursentwicklung relativ zum  
Gesamtaktienmarkt seit der Jahrtausendwende erlebt. Gesellschaften mit konservativer  
Finanzierung haben gemäss Ökonomen der UBS das grösste Potenzial.

Immobilien aus dem Portfolio der grössten Immobiliengesellschaft SPS: Peter-Merian-Strasse 80, Basel, und Center La Praille, Carouge (Fotos: SPS).
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«Automatischer» Schutz gegen Inflation 
und Zinsanstiege. Die Mehrheit der Unter-
nehmen fokussiert sich auf Geschäftslie-
genschaften. Mietverträge von Geschäfts-
liegenschaften sind grösstenteils an die 
Entwicklung der Konsumentenpreise ge-

bunden und bieten daher einen gewissen 
Schutz gegen Inflation und Zinserhöhun-
gen. Aus Bewertungssicht funktioniert 
der Schutz bei einem Zinsanstieg unter 
der Annahme, dass die Inflation entspre-
chend der Zinsänderung ansteigt und so-
mit höhere Mieten den Effekt des höheren 
Diskontsatzes kompensieren. Im Szena-
rio einer realen Zinserhöhung wäre dies 
nicht der Fall. Aus Cashflow-Sicht ändert 
sich bei einer Zinsänderung kurzfristig 
wenig aufgrund des geringen Anteils an 
variablen Zinsen.

 Im vergangenen Jahr 
konnten sich die über
teuerten Kurse der börsen-
notierten Immobilien  
etwas normalisieren.»
Daniel Kalt, Claudio Saputelli, UBS

Auch Wohnliegenschaftsmieten ver-
fügen durch die Anbindung an den Re-
ferenzzinssatz über einen Schutz gegen 
nominale Zinsänderungen. Im Vergleich 
zu den Konsumentenpreisen reagiert der 
Referenzzinssatz aufgrund seiner Ver-
zögerung zwar etwas träge, was seine 
Schutzwirkung vermindert. Doch bei Mie-
terwechsel können Mieten unabhängig 
von einer realen oder nominalen Zinsän-
derung an die Marktsituation angepasst 
werden, was den Schutz wiederum stei-
gert.

Die proaktivsten Immobilienaktienge-
sellschaften bevorzugt. Die Analysten 
der UBS erachten Immobilienfirmen als 
signifikant zinssensitiv. Die meisten bör-
sennotierten Immobiliengesellschaften 
können aber eine robuste Finanzierung 
ausweisen und dürften daher eine mit-
telfristige Zinswende gut meistern. UBS 
empfiehlt Immobilienaktien, die solide 
Bilanzen vorweisen können, signifikante 
Portfoliooptimierungen vornehmen und 
risikoarme Wachstumsprojekte besitzen. 
Die konservativsten Bilanzpassiven bieten 
Zug Estates und PSP; klar am anderen En-
de des Spektrums liegt Züblin.�

Quelle: «Immobilienaktien – Bilanzpassiven treten ins  
Rampenlicht». In: «UBS Real Estate Focus», Januar 2014.
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Der Vergleich der UBS zeigt deutliche Unterschiede in der Finanzierungsstruktur.

Wichtigste Kennzahlen börsennotierter Schweizer Immobilienaktiengesellschaften
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der Mieten und eine langfristige Fremdfinan-
zierung stark reduziert werden.

Zumeist solide Finanzierung
Die in der Tabelle aufgeführten Immobilien­ 
unternehmen weisen zurzeit Eigenkapital­
quoten von 23 bis 64 Prozent aus und Ver-
schuldungsgrade auf dem Immobilienportfolio 
(loan­to­value) von 30 bis 66 Prozent. Wäh-
rend die meisten Unternehmen mit einer 
 Eigenkapitalquote und einem Verschuldungs-
grad von 40 bis 50 Prozent nahe beieinander-
liegen, stechen PSP Swiss Property und Zug 
Estates mit tiefem Verschuldungsgrad und 
 hoher Eigenkapitalquote hervor.

Börsennotierte Immobilienunternehmen grei-
fen auf unterschiedliche Finanzierungsinstru-
mente zurück, mehrheitlich auf die klassische 
Finanzierung mittels Hypotheken (64 bis 100 
Prozent). Doch es gibt Ausnahmen: So verzich-
tet PSP auf Hypotheken und finanziert sich mit 
ungesicherten Krediten. Bei den meisten Firmen 
kommen zudem Anleihen, Wandelanleihen 
und Zinsswaps zur Anwendung. Gängig ist 
auch die kurzfristige Finanzierung kombiniert 
mit einer langfristigen Absicherung mittels 
Swaps. Aber auch hier gibt es unterschiedliche 
Ansätze: SPS setzt auf Festhypotheken und 
verzichtet auf Swaps. Die in der Tabelle aufge-
führten Unternehmen (ausser Züblin, wegen 
ihrer Anlagen im Ausland) finanzieren sich 
 zurzeit mit durchschnittlichen Zinsen von 1,9 
bis 2,9 Prozent. Die durchschnittliche Zins­
bindungs­dauer variiert von 3,3 bis zu 10 Jah-
ren; Zug Estates und Mobimo weisen speziell 
lange durchschnittliche Restlaufzeiten aus. Im 
vergangenen Jahr waren die Refinanzierungs-
bedingungen nach wie vor günstig, was sich  
in einer weiteren Reduktion der Zinskosten  
bemerkbar machte.

«Automatischer» Schutz gegen Inflation 
und Zinsanstiege
Die Mehrheit der Unternehmen fokussiert  
sich auf Geschäftsliegenschaften. Mietverträge 
von Geschäftsliegenschaften sind grösstenteils 
an die Entwicklung der Konsumentenpreise 
 gebunden und bieten daher einen gewissen 
Schutz gegen Inflation und Zinserhöhungen. 
Aus Bewertungssicht funktioniert der Schutz 
bei einem Zinsanstieg unter der Annahme, dass 
die Inflation entsprechend der Zinsänderung 
ansteigt und somit höhere Mieten den Effekt 
des höheren Diskontsatzes kompensieren. Im 

Szenario einer realen Zinserhöhung wäre dies 
nicht der Fall. Aus Cashflow­Sicht ändert sich 
bei einer Zinsänderung kurzfristig wenig auf-
grund des geringen Anteils an variablen Zinsen.

Auch Wohnliegenschaftsmieten verfügen durch 
die Anbindung an den Referenzzinssatz über 
einen Schutz gegen nominale Zinsänderungen. 
Im Vergleich zu den Konsumentenpreisen 
 reagiert der Referenzzinssatz aufgrund seiner 
Verzögerung zwar etwas träge, was seine 
Schutzwirkung vermindert. Doch bei Mieter-
wechsel können Mieten unabhängig von einer 
realen oder nominalen Zinsänderung an die 
Marktsituation angepasst werden, was den 
Schutz wiederum steigert.

Die proaktivsten Immobilienaktien-
gesellschaften bevorzugen
Wir erachten Immobilienfirmen als signifikant 
zinssensitiv. Die meisten börsennotierten Immo­
biliengesellschaften können aber eine robuste 
Finanzierung ausweisen und dürften daher  
eine mittelfristige Zinswende gut meistern.  
Wir empfehlen Immobilienaktien, die solide 
 Bilanzen vorweisen können, signifikante Port­
foliooptimierungen vornehmen und risikoarme 
Wachstumsprojekte besitzen. Die konserva­
tivsten Bilanzpassiven bieten Zug Estates und 
PSP; klar am anderen Ende des Spektrums  
liegt  Züblin. Attraktive Portfoliooptimierungen 
 sehen wir bei PSP und Flughafen Zürich. Wert­
steigernde, risikominimierte Wachstumsprojekte 
beobachteten wir im vergangenen Jahr vor al-
lem bei SPS, Allreal, Mobimo und Zug Estates.
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Wichtigste Kennzahlen börsennotierter Schweizer  
Immobilienaktiengesellschaften 

 

marktkapitalisierung (chf mio.) 4460 3842 3215 2142 1252 751 380 254 126

anlageportfolio (chf mio.) 8876 6181 n.v. 3159 2442 1242 826 516 1065

fremdkapital (chf mio.) 4277 1948 1323 1563 1129 547 250 272 700

Eigenkapitalquote (%) 42 57 51 46 46 43 64 39 23

Loan-to-value (%) 48 30 n.v. 41 41 44 30 53 66

Durchschnittlicher Zinssatz (%) 2,4 1,9 n.v. 2,0 2,8 2,7 2,6 2,9 4,4

restlaufzeit (Jahre) 4,2 3,3 n.v. 3,6 9,1 6,6 10,0 8,4 3,6

Anleihen (%) 15 32 89 20 0 15 0 8 0

Bankschulden/Hypotheken (%) 85 68* 11 80 100 85 100 92 100

Nettorendite (%) 4,3 3,9 n.v. 4,9 4,7 6,0 3,9 4,7 5,2

Spread zu Zinskosten (%) 1,9 2,1 n.v. 2,9 1,9 3,3 1,3 1,8 0,9
loan-to-value = fremdkapital im Verhältnis zum Verkehrswert des immobilienportfolios   
n.v. = nicht verfügbar; * nur ungesicherte bankschulden

Quellen: firmenangaben zum ersten halbjahr 2013, Ubs
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IMMOBILIENRECHT    Gesetzgebung und Rechtsprechung

PROF. DR. IUR. ROLAND PFÄFFLI*  �

I. Gesetzgebung

1. Zweitwohnungen
Die Verordnung über Zweitwohnungen 
(SR 702), als Ausführungsverordnung 
zum Artikel 75b BV, wurde mit Wirkung 
ab 15. Mai 2013 bzw. 15. November 2013 
zweimal geändert.1 Diese Verordnung gilt 
für Gemeinden, in denen der Anteil von 
Zweitwohnungen am gesamten Bestand 
der Wohnungen mehr als 20% beträgt. 
Am 27. Juni 2013 hat der Bundesrat das 
Vernehmlassungsverfahren zu den Ent-
würfen des Ausführungsgesetzes über 
Zweitwohnungen und der Verordnung 
eröffnet. Die Vernehmlassungsfrist ist 
am 20. Oktober 2013 abgelaufen. Anfang 
2014 wird dem Parlament die Botschaft 
für das Gesetz unterbreitet.

Am 22. Mai 2013 hat sich das Bun-
desgericht in drei Urteilen mit den Aus-
wirkungen der Verfassungsänderung be-
fasst. Das Bundesgericht stellte fest, dass 
die Bestimmung von Art. 75b Abs. 1 BV 
seit dem Inkrafttreten am 11. März 2012 
anwendbar ist. Konkret bedeutet dies, 
dass Baubewilligungen für Zweitwoh-
nungen, die zwischen dem 11. März 2012 
und dem 31. Dezember 2012 in den be-
troffenen Gemeinden erstinstanzlich er-
teilt wurden, anfechtbar sind. Ab dem 
1. Januar 2013 erteilte Baubewilligun-
gen sind nichtig (Art. 197 Ziffer 9 Abs. 2 
BV). Baubewilligungen, die vor dem 11. 

März 2012 erstinstanzlich erteilt wur-
den, fallen nicht unter die neuen Verfas-
sungsbestimmungen und bleiben gültig, 
unabhängig vom Zeitpunkt, in dem sie 
rechtskräftig geworden sind.2

Zudem wurde das Verbandsbeschwer-
derecht für die Umweltschutzorganisati-
on Helvetia Nostra, ein Tochterverein der 
Fondation Franz Weber, im Zusammen-
hang mit den Auswirkungen der Verfas-
sungsänderung bejaht, und zwar gestützt 
auf Art. 12 des Bundesgesetzes über den 
Natur- und Heimatschutz (SR 451).3

 Zum Ganzen wird auf die Ausführun-

gen von Christopher Tillmann «Zweit-
wohnungen in der Schweiz: Bundesge-
richt weist den Weg»4 und von Bernhard 
Waldmann «Das Bundesgericht hat ge-
sprochen – erste Leiturteile zur Zweit-
wohnungsinitiative»5 verwiesen.

2. Ausländerbestimmungen: Lex Koller
Der Bundesrat hat am 4. Juli 2007 eine 
Botschaft zur Aufhebung des Bundesge-

setzes über den Erwerb von Grundstü-
cken durch Personen im Ausland (BewG; 
SR 211.412.41; Lex Koller) zuhanden des 
Parlaments verabschiedet.6 

Die Kommission für Umwelt, Raum-
planung und Energie des Nationalrats 
hat am 6. November 2012 eine Motion 
eingereicht, wonach diese Vorlage abzu-
schreiben, d.h., dass auf die Aufhebung 
der Lex Koller zu verzichten sei. Sowohl 
im Nationalrat (3.12.2012) wie auch im 
Ständerat (14.3.2013) wurde die Moti-
on angenommen. Der Bundesrat hat am 
13. November 2013 eine Zusatzbotschaft 

betreffend den Verzicht auf die Aufhe-
bung der Lex Koller verabschiedet.

Am 27. September 2013 hat Natio-
nalrätin Jacqueline Badran (ZH) zwei 
Motionen eingereicht zur Verschärfung 
der Lex Koller. Einerseits sollen betrieb-
lich genutzte Immobilien wieder unter 
die Bewilligungspflicht der Lex Koller 
fallen (Motion Nr. 13.3975) und ande-
rerseits soll die Privilegierung des Er-

2013 im Sachen- und Bodenrecht
Prof. Dr. Roland Pfäffli fasst im vorliegenden Beitrag das Jahr 2013 in Gesetzgebung und  
Rechtsprechung auf dem Gebiet des Sachen- und Bodenrechts zusammen und gibt einen  
Überblick über die Neuerscheinungen der Fachliteratur.

Die Tourismusregionen standen auch 2013 im Fokus der Gesetzgebung: im Bild Davos (Foto: matty999 / photocase.com).

 Der Nationalrat hat eine parlamentarische  
Initiative abgelehnt, die eine zwingende Publikation  
von Handänderungen an Grundstücken inklusive  
Preisangabe verlangte.»
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werbs von Anteilen an Immobilienfonds 
und börsenkotierten Immobiliengesell-
schaften aufgehoben werden (Motion 
Nr. 13.3976).
 
3. Raumplanungsgesetz

Am 3. März 2013 hat das Schweizer Volk 
in einer Referendumsabstimmung ei-
ne Änderung des Raumplanungsgeset-
zes beschlossen.7 Es geht dabei darum, 
dass die Kantone nur noch Bauzonen-
reserven für 15 Jahre festlegen dürfen, 
wobei überdimensionierte Bauzonen 
zu reduzieren sind (neuArt. 15 Abs. 1 

und 2 RPG). Zudem wurde festgehalten, 
dass mindestens 20% der Wertsteige-
rung abgeschöpft werden soll, welche 
ein Grundstück nach seiner Einzonung 
erfährt (neuArt. 5 Abs. 1bis RPG). Die-
se Gesetzesänderung bewirkt eine An-
passung der Raumplanungsverordnung. 
Ein entsprechender Verordnungsent-
wurf wurde vom Bundesrat ausgearbei-
tet (Vernehmlassungsfrist: 30. Novem-
ber 2013). 

Am 22. März 2013 hat das eidgenössi-
sche Parlament weitere Änderungen beim 
Bundesgesetz über die Raumplanung be-
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schlossen.8 Es geht dabei um die Erleich-
terung bei der Haltung von Sport- und 
Freizeitpferden in der Landwirtschaftszo-
ne. Neu wird nicht mehr zwischen der 
Haltung eigener und fremder Pferde un-
terschieden. Auch im Bereich der hobby-
mässigen Pferdehaltung wurden ver-
schiedene Erleichterungen beschlossen, 
welche auch der übrigen Hobbytierhal-
tung zugute kommen. 

 Der Bundesrat wird die beiden Ge-
setzesänderungen im gegebenen Zeit-
punkt in Kraft setzen.9
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4. Transparenz auf dem Grundstücksmarkt

Der Nationalrat hat eine parlamentari-
sche Initiative der sozialdemokratischen 
Fraktion abgelehnt. Es ging dabei um 
die zwingende Publikation von Handän-
derungen an Grundstücken inkl. Preis-
angabe.10

Seit dem 1. Januar 2005 ist die Be-
stimmung von Art. 970a ZGB massge-
bend, wonach die Kantone die Veröf-
fentlichung des Grundstückerwerbs 
vorsehen können, wobei auch die Ge-
genleistung veröffentlicht werden kann 
(Ausnahmen, bei welchen die Gegenleis-
tung nicht publiziert werden darf: Erbtei-
lung, Erbvorbezug, Ehevertrag oder gü-
terrechtliche Auseinandersetzung). Bis 
Ende 2004 war gemäss aArt. 970a Abs. 
1 ZGB vorgeschrieben, dass die Kantone 
den Erwerb des Eigentums an Grundstü-
cken zwingend veröffentlichen. 

5. Landwirtschaft

Im Rahmen der Weiterentwicklung der 
Agrarpolitik in den Jahren 2014 bis 2017 
wurde das Bundesgesetz über das bäu-
erliche Bodenrecht (BGBB) und das Bun-
desgesetz über die landwirtschaftliche 
Pacht (LPG) geändert.11 Die Änderung 
ist am 1. Januar 2014 in Kraft getreten.12

Neuerdings gilt die Belastungsgren-
ze (Art. 73 BGBB) nicht mehr für die klei-
nen landwirtschaftlichen Grundstücke 
von weniger als 15 Aren Rebland oder 25 
Aren anderem Land, die nicht zu einem 
landwirtschaftlichen Gewerbe gehören. 
Dies geht aus der Neufassung von Art. 3 
Abs. 4 BGBB hervor. Im Weiteren sind 
neu die für längere Dauer zugepachte-
ten Grundstücke auch zu berücksichti-
gen bei der Beurteilung, ob Eigentum 
an einem landwirtschaftlichen Gewerbe 
vorliegt (Neufassung von Art. 7 Abs. 4bis 
BGBB). Auch wurde die kantonale Mi-
nimalgrösse für ein landwirtschaftliches 
Gewerbe herabgesetzt (Neufassung von 
Art. 5 lit. a BGBB).

II. Rechtsprechung 
1. Stockwerkeigentum: Änderung der Benutzung
Gemäss Art. 712a Abs. 2 ZGB hat je-
der Stockwerkeigentümer das Recht, 
seinen Anteil ausschliesslich zu benut-
zen und innen auszubauen. Dieses Be-
nutzungsrecht kann im Begründungs-
akt, im Reglement, in der Hausordnung 
oder in einem Beschluss der Stockwerk-

eigentümergemeinschaft eingeschränkt 
werden. Bei einer Änderung der Be-
nutzungsart ist für den Beschluss das 
doppelte Mehr notwendig, d.h. die Zu-
stimmung der Mehrheit aller Miteigen-
tümer (Stockwerkeigentümer), die zu-
gleich den grösseren Teil der Sache 
(Wertquoten) vertritt (Art. 712g Abs. 1 
ZGB in Verbindung mit Art. 647b Abs. 
1 ZGB), während bei einer Zweckände-
rung grundsätzlich die Zustimmung al-
ler Stockwerkeigentümer erforderlich ist 
(Art. 712g Abs. 1 ZGB in Verbindung mit 
Art. 648 Abs. 2 ZGB).

Die Einschränkung, wonach in den 
Räumlichkeiten des Stockwerkeigen-
tums jegliche im Zusammenhang mit 
der Kinderbetreuung stehende Tätig-
keit ausgeschlossen ist, stellt keine 
Zweckänderung dar, sondern eine Än-

derung der Benutzungsart. Für einen 
solchen Beschluss genügt das doppelte 
Mehr hinsichtlich der Abstimmung, was 
im betreffenden Gerichtsfall erfüllt war 
(Urteil Nr. 5A_352/2012 des Bundesge-
richts vom 27.11.2012 = BGE 139 III 1 = 
Praxis 2013 Nr. 104 = «SemJud» 2013 I, 
S. 277 = David Hill in «ius.focus» 2013 
Heft 2, S. 4).

Liegt jedoch eine Zweckänderung 
vor (z.B. Umbau von Wohnungen in Ho-
telzimmer), ist die Zustimmung aller 
Miteigentümer (Stockwerkeigentümer) 
notwendig (Art. 712g Abs. 1 ZGB in Ver-
bindung mit Art. 648 Abs. 2 ZGB), so-
fern diese nicht einstimmig eine ande-
re Ordnung vereinbart haben (Urteil Nr. 
5A_632/2011 und Nr. 5A_648/2011 des 
Bundesgerichts vom 8.11.2011 = ZBGR 
2013 S. 39 = Jörg Schmid/Jonas Rüegg 
in «Baurecht» 2012, S. 66).

2. Stockwerkeigentum: Verwalter

Kommt beim Stockwerkeigentum die 
Bestellung eines Verwalters durch die 

Versammlung der Stockwerkeigentü-
mer nicht zustande, so kann jeder Stock-
werkeigentümer die Ernennung des Ver-
walters durch das Gericht verlangen 
(Art. 712q Abs. 1 ZGB). 

Der Verwalter kann sowohl ein Stock-
werkeigentümer als auch ein Dritter 
sein. Der Verwalter ist ein ausführen-
des Organ der Stockwerkeigentümerge-
meinschaft (Art. 712s ZGB) und vertritt 
diese nach aussen (Art. 712t ZGB). Für 
die richterliche Ernennung kommen die 
gleichen Kriterien zum Tragen, wie sie 
für die richterliche Absetzung des Ver-
walters gelten. Hingegen finden die Be-
fangenheitsregelungen keine Anwen-
dung. Somit kann auch ein Verwandter 
bzw. ein Verschwägerter eines Stock-
werkeigentümers vom Gericht als Ver-
walter bezeichnet werden (Urteil Nr. 

5A_795/2012 des Bundesgerichts vom 
21.2.2013 = Marina Schai in «ius.focus» 
2013 Heft 4, S. 4).

3. Dienstbarkeit (Plan)

Sofern sich die Ausübung einer Dienst-
barkeit auf einen Teil des Grundstücks 
beschränkt und die örtliche Lage im 
Rechtsgrundausweis (Dienstbarkeits-
vertrag) nicht genügend bestimmbar 
umschrieben ist, ist dem Grundbuch-
amt ein Auszug aus dem «Plan für das 
Grundbuch» einzureichen (Art. 732 Abs. 
2 ZGB). 

Gemäss Art. 7 Abs. 1 der Verord-
nung über die amtliche Vermessung 
(VAV; SR 211.432.2) ist der «Plan für 
das Grundbuch» ein aus den Daten der 
amtlichen Vermessung erstellter analo-
ger oder digitaler graphischer Auszug, 
der als Bestandteil des Grundbuchs die 
Liegenschaften sowie die flächenmäs-
sig ausgeschiedenen selbständigen und 
dauernden Rechte und Bergwerke ab-
grenzt; ihm kommen die Rechtswirkun-
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 Dem Dienstbarkeitsbelasteten ist grundsätzlich  
diejenige Mehrbelastung zumutbar, die auf eine  
objektive Veränderung der Verhältnisse zurückgeht  
und nicht auf willentlicher Änderung der bisherigen 
Zweckbestimmung beruht.»
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gen von Eintragungen im Grundbuch zu.
Im konkreten Fall aus dem Kanton 

Luzern wurde dem Grundbuchamt für 
die Errichtung eines Näherbaurechts 
ein Architektenplan als Grundlage ein-
gereicht. Es stellte sich die Frage, ob 
dieser Architektenplan den Anforderun-
gen von Art. 732 Abs. 2 ZGB genügt. 
Der Grundbuchverwalter verneinte die-
se Frage und hat deshalb den Antrag ab-
gewiesen. Er stützte sich auf das Infor-
mationsschreiben der «Leitung Gruppe 
Grundbuch» des Kantons Luzern vom 
16.12.2011, wonach neben dem Plan des 
Geometers (Format A4 oder A3)  auch 
ein Ausdruck aus dem Internet «GRA-
VIS» und «Geoportal» (beide gestützt auf 
die Daten des Geometers) als «Plan für 
das Grundbuch» gelten.

Das Bundesgericht hat die Abwei-
sung des Grundbuchamtes bestätigt 
und festgehalten, dass ein privat erstell-
ter Plan, wie beispielsweise ein Archi-
tektenplan, den Anforderungen von Art. 
732 Abs. 2 ZGB nicht genügt (Urteil Nr. 
5A_593/2012 des Bundesgerichts vom 
1.11.2012 = BGE 138 III 742 = ZBGR 
2013, S. 276 mit redaktioneller Bemer-
kung von Jürg Schmid, S. 280 = «Sem-
Jud» 2013 I, S. 551 = David Hill in «ius.
focus» 2013 Heft 1, S. 3 = Roland Pfäff-
li/Mascha Santschi Kallay, in «Geomatik 
Schweiz» 2013, S. 114 = Roland Pfäff-
li/Mascha Santschi Kallay in «cadastre» 
Nr. 11, April 2013, S. 14 = Jörg Schmid/
Jonas Rüegg in «Baurecht» 2013, S. 130 
= Christina Schmid-Tschirren in «Web-
law», digitaler Rechtsprechungs-Kom-
mentar, «Was ist ein «Plan für das Grund-
buch im Sinne von Art. 732 Abs. 2 ZGB?», 
publiziert am 24.7.2013).

Wichtig ist, dass es sich beim «Plan 
für das Grundbuch» um einen aktuellen 
Plan des Nachführungsgeometers han-
delt (im Original oder elektronisch aus-
gedruckt aus den Daten des Geometers) 
mit sichtbaren Grundstückgrenzen und 
Grundstücknummern. Die Einzeichnung 
der Dienstbarkeit in diesem Plan muss 
nicht zwingend vom Nachführungsgeo-
meter vorgenommen werden. Es handelt 
sich bei dieser Einzeichnung um Anga-
ben, welche nicht im Vermessungswerk 
eingetragen werden. Die geometrisch 
eindeutige Darstellung der Dienstbar-
keit durch die Parteien genügt (Art. 70 
Abs. 3 GBV).

4. Dienstbarkeit: Auslegung eines Fahrwegrechts

Im Jahre 1952 wurde im Grundbuch ein 
«Fahrwegrecht für den normalen Haus-, 
Guts- und Waldgebrauch» als Dienst-
barkeit eingetragen. Im Laufe der Jahre 
entstand eine Vielzahl von Baugrundstü-
cken, die mit Wohn- und Ferienhäusern 
überbaut wurden. Im Jahr 2010 kam es 
im Zusammenhang mit einem beabsich-
tigten Bau eines Einfamilienhauses zum 
Streit. Es stellte sich die Frage, ob die 
erwähnte Dienstbarkeit, welche seiner-
zeit zu Wohnzwecken im landwirtschaft-
lichen Raum errichtet wurde, vom Eigen-
tümer des geplanten Neubaus ausgeübt 
werden kann.

Im Rahmen der Auslegung kommt 
das Bundesgericht zum Schluss, dass 
der Wohnzweck bereits von Beginn an 
bestanden hat. Ein Fahrwegrecht für den 
«normalen» Gebrauch umfasst alle Zu- 
und Wegfahrten, die sich aus dem Zweck 
des Fahrwegrechts ergeben, beschränkt 
die Fahrtätigkeit aber auf ein gewöhnli-
ches übliches Ausmass. Deshalb darf der 
Weg im vorliegenden Fall zu Wohnzwe-
cken mit Personenwagen beliebig befah-
ren werden.

Bei der vorliegenden ungemessenen 
Dienstbarkeit ist dem Dienstbarkeitsbe-
lasteten grundsätzlich diejenige Mehr-
belastung zumutbar, die auf eine ob-
jektive Veränderung der Verhältnisse, 
wie etwa die Entwicklung der Technik, 
zurückgeht und nicht auf willentlicher 
Änderung der bisherigen Zweckbe-
stimmung beruht und welche die zweck-
entsprechende Benützung des belaste-
ten Grundstücks nicht behindert oder 
wesentlich mehr als bisher einschränkt.

Wird bei einer ungemessenen Dienst-
barkeit das berechtigte Grundstück stär-
ker benutzt, ohne dass dessen Zweckbe-
stimmung geändert wird, ist die dadurch 
bewirkte Steigerung der Inanspruch-
nahme des belasteten Grundstücks zu-
lässig (Urteil Nr. 5A_602/2012 und Nr. 
5A_625/2012 des Bundesgerichts vom 
21.12.2012 = «Zeitschrift für Gesetzge-
bung und Rechtsprechung in Graubün-
den», ZGRG 2013, S. 165 = Muriel Bin-
der in «ius.focus» 2013, Heft 2, S. 3 = 
Jörg Schmid/Darija Beeler-Suta in «Bau-
recht» 2013, S. 125).

Es verstösst allerdings nicht gegen 
objektive Rechtsnormen, eine Dienst-
barkeit bereits bei deren Einräumung 
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  Die nachfolgende 
Übersicht gibt eine Aus-
wahl der aktuellen Lite-
ratur zu Themen des Sa-
chen- und Bodenrechts 
wieder.

David Dürr, Zürcher Kom-
mentar, Das Grundpfand-
recht, Art. 805–823 ZGB, 
Zürich/Basel/Genf 2013; 
Andrea Ermotti, La 
banque face à 
l’hypothèque légale des 
artisans et entrepreneurs 
– crédit de construction 
et surveillance du chan-
tier, Zürich/Basel/Genf 
2012; Urs Fasel, Grund-
buchverordnung (GBV) 
vom 23. September 2011, 
Kommentar, 2. Auflage, 
Basel 2013; Urs Fasel, Sa-
chenrecht, Entwicklungen 
2012, Bern 2013; Cyril 
Galland, Le contenu des  
servitudes foncières, Zü-
rich/Basel/Genf 2013; 
Roland Norer/Andreas 
Wasserfallen, Agrarrecht, 
Entwicklungen 2012, Bern 
2013; Guiseppa Ottimofi-
ore, Le droit de propriété, 
un droit fondamental ent-
re inclusion et exclusion, 
Zürich/Basel/Genf 2012; 
Monika Pfaffinger/Pierre-
Yves Marro, Tafeln zum 
Sachenrecht, 2. Auflage, 
Bern 2013; Anton K. 
Schnyder (Hrsg.), Ausge-
wählte Schriften von Alf-
red Koller, Zürich/St. Gal-
len 2013;

Tagungsbände: Commis-
sione ticinese per la for-
mazione permanente dei 
giuristi, Cartella ipoteca-
ria registrale e altre modi-
fiche sulla disciplina dei 
diritti reali, Basel 2013; 
Schweizerischer Notaren-
verband, Aktuelle Themen 
zur Notariatspraxis (2. 
Schweizerischer Notaren-
kongress), Muri bei Bern 
2013; Roland Norer/Bern-
hard Rütsche (Hrsg.), 
Rechtliche Umsetzung 
der Zweitwohnungsinitia-
tive, Bern 2013; Amédéo 
Wermelinger (Hrsg.), Lu-
zerner Tag des Stock-
werkeigentums 2013, 
Bern 2013; Stephan Wolf 
(Hrsg.), Landwirtschaftli-
ches Bodenrecht – eine 

Standortbestimmung aus 
der Sicht des Praktikers 
nach 20 Jahren BGBB, 
Bern 2013.

Festschrift zum 65. Ge-
burtstag von Paul-Henri 
Steinauer, Une empreinte 
sur le Code civil, Bern 
2013.

Ruth Arnet, «Form folgt 
Funktion», Zur Bedeutung 
der öffentlichen Beurkun-
dung im Immobiliarsa-
chenrecht, ZBJV 2013  
S. 391 ff.; David Dürr, Sa-
chenrecht, in: Andreas 
Furrer (Hrsg.), Aktuelle 
Anwaltspraxis 2013, Bern 
2013, S. 363 ff.; Bettina 
Hürlimann-Kaup, Die sa-
chenrechtliche Recht-
sprechung des Bundesge-
richts im Jahr 2011, ZBJV 
2013 S. 331 ff.; Dieter Zo-
bl/Stefan Kramer, Treu-
händerische Verwaltung 
und Übertragung von Re-
gisterschuldbriefen, 
ZBGR 2013 S. 217 ff.

Die Fachvorträge der 
Schweizerischen Grund-
buchverwalter-Tagung 
2012 sind im Heft 6/2012 
(S. 357 ff. und S. 372 ff.) 
bzw. im Heft 1/2013 (S. 1 
ff.) der ZBGR enthalten: 
Hermann Schmid, Er-
wachsenenschutz aus 
dem Blickwinkel der 
Grundbuchführung – ein 
Überblick; Roland Pfäffli, 
Teilrevision des Sachen-
rechts: Erste Erfahrun-
gen; Patrick Reimann, 3D-
Objekte und 
3D-Eigentumskataster. 

Ein Literaturspiegel 
(2009 bis 2012) zum Sa-
chenrecht von Bettina 
Hürlimann-Kaup findet 
sich in der ZSR 2013, I. 
Halbband, S. 109 ff. Eine 
detaillierte Übersicht zu 
ausgewählter Rechtspre-
chung in der Schweiz im 
Jahr 2013, zusammenge-
stellt aus über 50 juristi-
schen Zeitschriften, ist 
traditionsgemäss in der 
Zeitschrift «Der bernische 
Notar» erschienen (Ro-
land Pfäffli, BN 2013 S. 
149 bis 205).  
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für wechselnde, in Zukunft steigende Be-
dürfnisse des berechtigten Grundstücks 
vorzusehen (vgl. dazu den «Rosenlaui»-
Entscheid: BGE 87 I 311 = Praxis 1961 
Nr. 155 = ZBGR 1964 S. 119 = MBVR 
1962 S. 165; vgl. dazu den vorinstanzli-
chen Entscheid des Regierungsrats des 
Kantons Bern vom 7.2.1961 = MBVR 
1961, S. 475).

5. Dienstbarkeit: Auslegung eines Fuss-  
und Fahrwegrechts

Im Grundbuch ist ein unbeschränktes 
Fuss- und Fahrwegrecht als Dienstbar-
keit eingetragen. Die Bezeichnung «un-
beschränkt» bedeutet nicht, dass das 
Wegrecht ein nach allen Richtungen 
und auch gegenüber allfälligen zukünf-
tigen Mehrbelastungen geschütztes, ab-
solut unbeschränktes Recht ist. Mit der 
Wendung «unbeschränkt» wird aber 
zum Ausdruck gebracht, dass ein Recht 
nicht auf bestimmte einzelne Zwecke 
beschränkt oder mit einer besonderen 
Leistungspflicht verbunden ist. Dass ein 

Wegrecht seinerzeit zur landwirtschaft-
lichen Bewirtschaftung des berechtigten 
Grundstücks begründet wurde, macht 
die heutige Benutzung des Wegrechts zu 
Wohnzwecken deshalb nicht unzulässig.

Im vorliegenden Fall ist von einer 
Fahrbahnbreite von 2,30 Metern auszu-
gehen. Ein Zaun darf nicht unmittelbar 
an die Fahrbahngrenze aufgestellt wer-
den. Entlang der Fahrbahnbreite muss 
auf beiden Seiten ein Randstreifen (Ban-
kett) von je 20 cm freigehalten werden 
(Urteil Nr. 5A_66/2013 des Bundesge-
richts vom 29.8.2013 = Julia Tolstova in 
«ius.focus» 2013 Heft 11, S. 5).

Hinsichtlich dieses Wegrechts wurde 
bereits ein Verfahren wegen Besitzesstö-
rung durch den Zaun, welcher entlang 
des Wegrechts errichtet wurde, durch-
geführt (Urteil Nr. 5A_59/2010 des Bun-
desgerichts vom 22.3.2010).

6. Dienstbarkeit: Notleitung
Gemäss Art. 691 Abs. 1 ZGB ist je-
der Grundeigentümer verpflichtet, die 
Durchleitung von Röhren und Leitungen 
zur Versorgung und Entsorgung gegen 
volle Entschädigung zu gestatten, wenn 
ein anderes Grundstück sonst nicht oder 
nur mit unverhältnismässigen Kosten er-
schlossen werden kann.

Die Vorinstanz (Obergericht des 
Kantons Thurgau) hatte einen Wasser-
anschluss für die bestimmungsgemässe 
Nutzung einer Wald- oder Jagdhütte als 
Luxus und als nicht erforderlich betrach-
tet. Das Bundesgericht hat im Rahmen 
einer Verfassungsbeschwerde diese Be-
trachtungsweise als nicht willkürlich 
bezeichnet. Das Durchleitungsrecht für 
Wasser wurde somit als Notleitung nicht 
gewährt (Urteil Nr. 5A_362/2012 des 
Bundesgerichts vom 27.9.2012).

7. Dienstbarkeit: Überbaurecht für Solaranlage

Die an einem Hang gelegenen drei 
Grundstücke sind mit einem Terrassen-

haus überbaut, das in drei aneinanderge-
baute Häuser unterteilt ist. Da die Häu-
ser bzw. die jeweiligen Wohngeschosse 
und das Dach die Grenzen der einzelnen 
Grundstücke überragen, wurde zuguns-
ten und zulasten der drei Grundstücke je 
ein Überbaurecht als Dienstbarkeit er-
richtet.

Sofern auf diesem Dach eine Fotovol-
taikanlage installiert wird, ist dies im kon-
kreten Fall im Rahmen der Dienstbarkeit 
zulässig. Es handelt sich um flache So-
larplatten, die auf dem Dach angebracht 
worden sind, welche die Charakteristik 
des Daches nicht wesentlich verändern 
und keinen beachtenswerten Nachteil 
für die Dienstbarkeitsbelasteten bedeu-
ten. Die Solarmodule wurden dachparal
lel angebracht, und zwar in einem Ab-
stand von wenigen Zentimetern von den 
Dachziegeln.

Eine sich derart an das Dach an-
schmiegende Fotovoltaikanlage, die mit 
der Dacheindeckung gleichsam eine Ein-
heit bildet und sich nicht merklich als zu-
sätzliche Aufbaute vom Dach abhebt, 
kann als zulässige Dachgestaltung aner-
kannt werden, die vom Überbaurecht um-
fasst wird und deshalb von den Dienstbar-
keitsbelasteten zu dulden ist (Urteil Nr. 
5A_245/2012 des Bundesgerichts vom 
13.9.2012 = BGE 138 III 650 = Marina 
Schai in «ius.focus» 2012 Heft 12, S. 4 = 
Jörg Schmid/Marlène Bernardi in «Bau-
recht» 2013, S. 127 = David Dürr in «Ak-
tuelle Anwaltspraxis» 2013, S. 379 = Marc 
Wolfer/Christoph Kägi in «Weblaw Push-
Service Entscheide», «Installation einer 
Photovoltaik-Anlage auf einem im Über-
baurecht erstellten Dach», publiziert am 
23.11.2012).

8. Verfügungsbeschränkung  
(Grundbuchberichtigung)

Für die Wiedereintragung einer von Am-
tes wegen (Fristablauf) gelöschten Vor-
merkung einer Verfügungsbeschrän-
kung (Art. 960 Abs. 1 Ziffer 1 ZGB) ist 
eine Grundbuchberichtigungsklage (Art. 
975 ZGB) einzureichen. Darin muss be-
wiesen werden, dass die Verfügungsbe-
schränkung wegen ungerechtfertigter 
Löschung im Grundbuch wieder vor-
zumerken sei (Urteil Nr. 5A_194/2013 
des Bundesgerichts vom 21.6.2013 = 
«Schweizerische Zeitschrift für Zivilpro-
zessrecht», SZZP 2013, S. 398). Im vor-
liegenden Fall ging es um die Sicherung 
eines nicht im Grundbuch vorgemerk-
ten Vorkaufsrechts, wobei die Vormer-
kung der Verfügungsbeschränkung ana-
log der Klagefrist zeitlich limitiert wurde. 
Nach Ablauf der unbenutzten Klagefrist 
wurde die Vormerkung im Grundbuch 
gelöscht.

9. Landwirtschaftliches Bodenrecht:  
Geltungsbereich

Nicht jedes in der Landwirtschaftszone 
gelegene Grundstück ist dem Bundes-
gesetz über das bäuerliche Bodenrecht 
(BGBB) unterstellt. Wenn gewisse Vo-
raussetzungen erfüllt sind, ist es mög-
lich, dass eine Ausnahme vom Anwen-
dungsbereich des BGBB vorliegt. Diese 
Voraussetzungen sind: Die nicht land-
wirtschaftliche Nutzung des Grund-
stücks muss bereits lange Zeit andau-

 Nicht jedes in der Landwirtschaftszone gelegene 
Grundstück ist dem Bundesgesetz über das bäuerliche 
Bodenrecht (BGBB) unterstellt.»

IMMOBILIENRECHT    Gesetzgebung und Rechtsprechung



immobilia Februar 2014  |  39

2 | immobilia Februar 14

2

Moderne, flexible und umfassende Immobiliensoftware.

Blickensderfer No. 6, 1893. Mobile Schreibmaschine, seltene Ausführung, ein ech-

tes Leichtgewicht, für die Eigentümerabrechnung unabdingbar. Heute viel handli-

cher mit unserer professionellen Software, und die sieht man nicht selten. 

Moderne und 
umfassende Immobilien-
software: Einfachere
Verwaltung und weniger 
Aufwand für mehr als 
3000 Kunden.
Hausdata und RIMO R4.
Seit 1992.

Weitere Infos auf: 
www.extenso.ch
Telefon 044 808 71 11

eXtenso IT-Services AG    
Schaffhauserstrasse 110   
8152 Glattbrugg 

Erweitert Ihre Leistung.

*PROF. DR. IUR. ROLAND PFÄFFLI 
Der Autor ist Notar, Grundbuchverwalter 
von Thun sowie Titularprofessor an der Uni-
versität Freiburg. Zudem ist er Präsident 
der Notariatsprüfungskommission des Kan-
tons Bern.

ern (wobei das Bundesgericht diese 
Dauer nicht festgelegt hat), was auch in 
absehbarer Zeit der Fall sein muss. Zu-
dem wird vorausgesetzt, dass allfällige 
Bauten auf dem Grundstück gemäss der 
Raumplanungsgesetzgebung legal er-
richtet wurden. Im konkreten Fall wa-
ren diese Voraussetzungen erfüllt, so-
dass das fragliche Grundstück im Kanton 
Genf nicht dem BGBB unterstellt wurde 
(Urteil Nr. 2C_1208/2012 des Bundesge-
richts vom 17.7.2013 = BGE 139 III 327 
= Bernhard Eymann in «ius.focus» 2013 
Heft 9, S. 5).
 
10. Landwirtschaftliches Bodenrecht:  
Erwerbsbewilligung 

Wer ein landwirtschaftliches Gewerbe 
oder Grundstück erwerben will, braucht 
dazu grundsätzlich eine Bewilligung 
(Art. 61 Abs. 1 BGBB). Eine einem Vor-

kaufsberechtigten erteilte Erwerbsbe-
willigung kann vom Veräusserer eines 
landwirtschaftlichen Grundstücks nicht 
angefochten werden. Die Legitimation 
richtet sich nach Art. 83 Abs. 3 BGBB 
(Urteil Nr. 2C_964/2012 vom 10.6.2013 
= Tobias Rebmann in «ius.focus» 2013 
Heft 7, S. 4).�

Aus der «Schweizerischen Juristen-Zeitung» (SJZ) vom  
1. Februar 2014 (Heft 3) mit freundlicher Genehmigung des 
Autors und der Redaktion der SJZ.

1	 Vgl. AS 2013 S. 1257 bzw. S. 3549.
 2	 Vgl. BGE 139 II 243 und BGE 139 II 263.
3	 Vgl. BGE 139 II 271.
4 Vgl. Anwaltsrevue 2013 S. 437 ff.
5	 Vgl. Baurecht 2013 S. 233 ff.
6	 Vgl. Bundesblatt 2007 S. 5743.
7	 Vgl. Bundesblatt 2012 S. 5987 und Bundesblatt 2013 S. 

3129.  
8	 Vgl. Bundesblatt 2013 S. 2475.

9	 Vgl. dazu auch Isabelle Häner in SJZ 2013 S. 468 f.
10	Vgl. Amtliches Bulletin Nationalrat vom 5.3.2013; Jurius in 

Jusletter vom 11.3.2013.
11	Vgl. Bundesblatt 2013 S. 2519.
12	Vgl. AS 2013 S. 3863.
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Management    Unternehmensführung

Rolf Düggelin*  �

psychologische Faktoren. Ein Unter-
nehmenswert lässt sich berechnen. Der 
schlussendlich vereinbarte Kaufpreis 
ist das Resultat von Verhandlungen. Ir-
gendwo trifft man sich, und im Idealfall 
wird ein Kompromissresultat alle Partei-
en befriedigen. Für diese Berechnung 
braucht es einen Betriebswirtschafter. 
Den Treuhänder kennt man in der Regel 
bereits als denjenigen, der die Buchhal-
tung oder die Jahresabschlüsse erstellt 
und der oftmals auch gleichzeitig der 
langjährige Steuerberater ist. Ein Jurist 
soll das Vertragswerk aus dem Blickwin-
kel des Rechts überprüfen.

Jedes Nachfolgeregelungs-Vertrags-
werk mitsamt Finanzierungsform soll so 
abgefasst sein, dass spätere Interpreta
tionsunterschiede vermieden werden. 
Es wird vereinbart, ob und wie Darlehen 
gegeben und zurückgeführt werden, wie 
lange dafür Zinsen zu bezahlen sind.

Viel komplizierter, aber nicht weniger 
entscheidend bezüglich erfolgreicher 
Nachhaltigkeit einer innerfamiliären Ge-
schäftsübergabe, sind psychologische 
Momente. Im Vordergrund steht dabei 

das zwischenmenschliche Verhältnis 
vom Verkäufer und Käufer des Fami
lienunternehmens. Im KMU-Bereich 
sind dies oft Vater und Sohn (oder Toch-
ter). Wenn das Vertrauensverhältnis zwi-
schen Vater und Sohn nicht die notwen-
dige Vertrauensbasis aufweist, wird die 
innerfamiliäre Geschäftsübergabe pro-
blematisch. Da nützen die längsten Ver-
träge nicht viel. Konflikte sind vorpro-
grammiert.

Eignung von Patron und Nachkomme. Es 
gibt zweifellos Nachkommen, die für 
eine Geschäftsübernahme ungeeignet 
sind. Es gibt aber auch Väter, die für ei-
ne Geschäftsübergabe ungeeignet sind. 
Wenn ein Sohn willens ist und über die 
charakterlichen Fähigkeiten verfügt, 

den elterlichen Betrieb zu übernehmen, 
wenn er sich weiterbildet, sich für die 
Firma einsetzt und einen seriösen Le-
benswandel führt, sind die wichtigsten 
Voraussetzungen gegeben, die Firma er-
folgreich weiterzuführen.

Es gibt Väter mit patriarchalischen 
Neigungen, die davon ausgehen, dass 
es niemand besser kann als sie selber. 
Schwierige Voraussetzungen für den 
Sohn. Wenn das innerfamiliäre Ver-

trauensverhältnis grundsätzlich nicht 
ausgebildet ist, fehlt es auch in einer 
Übergabesituation. Der Vater wird ver-
tragliche Regelungen einbauen, die die 
Kompetenzen des Sohnes schmälern 
und die sein weiteres Eingreifen legiti-
mieren, begründet mit dem lobenswer-

Auslaufmodell Familiennachfolge?
Vor 20 Jahren wurden 70% der Unternehmen familienintern weitergegeben. Vor fünf Jahren  
waren es 50%, und heute sind es noch 40%. Es wird in Zukunft nicht einfacher, einen  
Nachfolger oder eine Nachfolgerin aus der Familie zu rekrutieren.

Die Familiennachfolge ist anspruchsvoll – nicht nur für den Sohn oder die Tochter, sondern auch für den Vater (Foto: hannesther / photocase.com).

 Es gibt sowohl Nachkommen wie auch  
Väter, die für eine Geschäftsübergabe  
ungeeignet sind.»
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Sauberkeit liegt
            in unserer Natur.

Merker AG | Tel. 044 847 21 00 | Fax 044 847 21 01 | info@merker.ch | www.merker.ch

Merker – das ist Kompetenz für Waschautomaten, 
Wäschetrockner und Geschirrspüler.

–  Unsere Top-Modelle mit Energie-Label A+++ 
und aus hochwertiger CH Produktion

–  Hervorragende Schalldämmung und somit 
Eignung für Minergiebauten (SIA 181 Zertifi kat)

–  Noch mehr Sparpotential mit optionalem 
Warm- und Regenwasseranschluss

Besuchen Sie uns an der 

Messe in Ihrer Nähe. 

Daten und Details unter: 

www.merker.ch/messen
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 Online-Registration unter www.sc-forum.ch
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Buch im Wert von CHF 580.-

ADVANTAGE 
SHOPPING CENTER 
Der einzige Schweizer Fachkongress für 
die Shopping Center Industrie und für 
Professionals der Einzelhandels-
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ten Vorwand, Schlimmes zu verhindern. 
Tatsächlich fehlt es aber am Vertrauen 
und an der Fähigkeit loszulassen.

Ein Fall für den Mediator. Kann ein Nach-
komme mit dieser Hypothek Erfolg ha-
ben? Für den Sohn oder die Tochter wird 
es unter diesen Bedingungen schwierig, 
das Unternehmen mit Elan zu führen. 
Nebst dem täglichen harten Kampf an 

ANZEIGE

der Front wird er ständig gegen den Va-
ter kämpfen müssen, der ihm im Nacken 
sitzt. Das wirkt zermürbend, er wird ent-

mutigt, demotiviert, und 
in der Folge fehlen ihm 
die Kräfte für das Wesent-
liche im Business. Manch-
mal muss ein Nachkom-
me deutlich aussprechen, 
dass er unter solchen Be-
dingungen die Firma nicht 
übernehmen will – allen 
Unkenrufen der gesamten 

Verwandtschaft und des Familienfriedens 
zum Trotz. Es gibt für fähige Leute ge-
nügend Jobs auf dem Markt. Auch das 
Gründen einer eigenen Unternehmung 
ist eine Option. In zerfahrenen Situati-
onen bauen Vermittler und Mediatoren 

Brücken mit dem Ziel, einvernehmliche, 
gut umsetzbare und nachhaltige Lösun-
gen zu erarbeiten. In jedem Vertrags-
werk einer Geschäftsübergabe müssen 
auch die menschlichen Fakten mitbe-
rücksichtigt werden. Alle Beteiligten, Va-
ter, Sohn bzw. Tochter und Mutter, müs-
sen aus Überzeugung Ja sagen können 
zum grossen Lebensschritt Nachfolgere-
gelung – dem Seelenfrieden zuliebe. �

 Mediatoren können Brücken in  
einer zerfahrenen Situation bauen.»

*Rolf Düggelin 
Der Autor ist Handwerksmeister, dipl.  
Betriebsberater SIU und Mediator FHNW, 
mit Sitz in Scherz AG. www.dueggelin.ch
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Red.  �

Vielfältige Ursachen. Im Bau- und Im-
mobilienbereich gehören Themen wie 
Baumängel, Kostenüberschreitungen, 
Ruhestörungen im nachbarschaftlichen 
Zusammenleben, Spannungen zwischen 
Vermietern und Mietern sowie unter-
schiedliche Auslegungen von Gesetzen 
und Richtlinien zur Tagesordnung. Sol-
che Konflikte können, insbesondere wenn 
sie vor Gericht enden, rasch zu beträcht-
lichen Verzögerungen von Projekten und 
hohen Folgekosten führen. Zudem belas-
ten sie wichtige Beziehungen langfristig.

Konfliktbearbeitung mit Experten. Wer 
in einem Bau- oder Immobilienstreit Kos-
ten und Verzögerungen minimieren will, 
erhält bei der Fachgruppe Baumediation 
des Schweizer Dachverbandes für Medi-
ation SDM (www.baumediationsdm.ch) 
Hilfe. Ihre Konfliktexperten sind ausgebil-
dete Mediatoren und als erfahrene Archi-
tekten, Ingenieure, Baujuristen, Immobi-

lientreuhänder oder Projektleiter mit dem 
Bau- und Immobilienwesen eng verbun-
den. Sie wissen, wie drohende Konflikte 
präventiv vermieden und eskalierte Kon-
flikte nachhaltig gelöst werden können. 
Ihre Dienstleistungen zur Konfliktlösung 
und -prävention bieten sie institutionellen 
und privaten Bauherrschaften, Unterneh-
men sowie Planenden und Behörden an.

Kompetenzzentrum. Die Fachgruppe ist 
ein im Schweizer Bau- und Immobili-
enwesen einzigartiges Kompetenzzent-
rum. Seine Mitglieder bieten Einzelbera-

tungen zum Umgang mit Konfliktfällen, 
Gruppenschulungen und auch klassische 
Mediationen bei scheinbar unlösbaren 
Konflikten an. Die Fachgruppe will Expo-
nenten der Bau- und Immobilienbranche, 
aber auch Behörden, für die Vorteile und 
Chancen eines vorausschauenden, kons-
truktiven Umgangs mit Konflikten sensi-
bilisieren. Die Prävention wird durch den 
Aufbau einer angemessenen Kommunika-
tion zwischen den Vertragsparteien wie 
auch durch die Aufnahme einer Mediati-
onsklausel ins Vertragswerk (z. B. Verträ-
ge des SIA) gefördert. Mediation statt Ge-
richtsverfahren

Günstige Alternative. Mediation ist als 
Konflikt- und Problemlösungsmethode 
eine Alternative zum Gerichtsverfahren. 
Die Mediatorin oder der Mediator unter-
stützt die Parteien und schafft einen ver-
trauensvollen Rahmen zur Erarbeitung 
einer einvernehmlichen und nachhal-
tigen Lösung. In dafür geeigneten Fäl-

Konflikte bereinigen
Konflikte sind eine grosse Belastung für das Bau- und Immobilienwesen:  
kostenintensiv, zeitintensiv und belastend für Geschäftsbeziehungen.  
Dem wollen die Experten der Fachgruppe Baumediation entgegenwirken.

Wo geplant, gebaut und gewohnt wird entstehen immer wieder Fälle für den Baumediator (Foto: Ernst Hoch www.ifoto.ch).

 Nicht alle Mediationen 
führen zu einer Lösung, 
dennoch liegt die Erfolgs­
quote im öffentlichen  
Bereich bei 74%.»
Kristina Kröger
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len erweist sich die Mediation im Ver-
gleich zu Gerichtsverfahren als deutlich 
schneller und kostengünstiger. Ein wei-
terer Vorteil der Mediation liegt darin, 
dass die Beziehung zwischen den Kon-
fliktparteien nicht unterbrochen, son-
dern gestärkt wird.�

 

Denkmalpflege

  Denkmalpflegerische 
Entscheide führen regel­
mässig zu Streitigkei­
ten.Hier kann Mediation 
zu einer Einigung bei­
tragen.  

Die Mediation beginnt 
sich als kooperatives 

Konfliktlösungsverfahren 
in der Denkmalpflege zu-
nehmend zu etablieren. 
Sind sich Gemeinde/
Stadt und Hausbesitzer 
über Notwendigkeit einer 
Unterschutzstellung ei-
ner Liegenschaft oder 
bei der Vereinbarung des 

Schutzvertrags uneinig 
oder gar zerstritten, bie-
tet die Mediation eine 
kostengünstige und zeit-
sparende Alternative 
zum Rekurs. Auch bei 
Unterschutzstellungsab-
sichten seitens der städ-
tischen oder kantonalen 
Denkmalpflege von gros-
sen Baugruppen oder 
Siedlungen bietet sich 
die Mediation als proak-
tives Konfliktlösungsver-
fahren an.

Bei kleineren Prozessen 
reichen zwei bis drei Sit-
zungen aus, um eine sol-
che Lösung herbeizufüh-
ren und schriftlich zu 
vereinbaren. Das ist im 
Vergleich zu Rekursver-

fahren, die schnell 
10 000 CHF kosten kön-
nen, kostengünstig. 
Nicht alle Mediationen 
führen zu einer Lösung, 
dennoch liegt die Er-
folgsquote der Mediation 
im öffentlichen Bereich 
bei 74%. Mit der Forde-
rung der Bevölkerung 
nach mehr Transparenz 
und besserer Nachvoll-
ziehbarkeit von Entschei-
den und mit dem Wunsch 
nach Partizipation dürfte 
die Mediation in Zukunft 
im öffentlichen Bereich 
und in der Denkmalpfle-
ge an Bedeutung gewin-
nen.   
 
Quelle: Kristina Kröger,  
www.vestigia.ch
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Karrierebegleitend studieren: fh-hwz.ch

Master of Advanced Studies (MAS)
Real Estate Management

Alles unter Dach 
 und Fach.

Informationsabend
Donnerstag, 6. März 2014, 18.00 Uhr

ANZEIGE

Fachgruppe Baumediation
Die Fachgruppe Baumediation SDM (Schweizer Dachver-
band Mediation), gegründet als Verein im Dezember 2012, 
unterstützt Institutionen, Unternehmen sowie Privatperso-
nen in den Bereichen Bau und Immobilien präventiv und bei 
allen zu erwartenden Konflikten. Unsere Fachspezialisten 
sind ausgewiesene Mediatoren mit langjähriger Erfahrung  
in den Bereichen Wirtschaft, Planung, Bau, Immobilien,  
öffentlicher Raum, Umwelt, Verkehrsinfrastruktur sowie in 
der Gesetzgebung. Aktuell gehören dem Verein knapp 20 
Aktivmitglieder aus der deutschen und französischen 
Schweiz an. www.baumediation-sdm.ch.

Umbau eines denkmalgeschützten Hauses  
(Foto: Kristina Kröger).
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Planungsrad für Reinigungsdienstleistungen
Planungsphasen und Aktivitäten

BAU & HAUS    Reinigungsmanagement

Irina Pericin Häfliger*  �

Margendruck und kurze Laufzeiten. Fa-
cility-Service-Dienstleister klagen über 
Leistungsabbau, Sparaufträge, sinkende 
Margen und (zu) kurze Vertragszeiten bei 
Reinigungsdienstleistungen. Wisag, der 
zweitgrösste Reinigungsdienstleister in 
Deutschland, stellt zum Beispiel im Nach-
haltigkeitsradar 2012 als eine der zentra-
len Erkenntnisse fest, dass der Kosten-
druck zugenommen hat.1 Im Special der 
«Handelszeitung» zum Thema Facility 
Services vom Dezember 2013 wird An-
drea Pistilli, Leiter Marketing und Ver-
kauf des drittgrössten Schweizer Reini-
gungsdienstleisters Honegger AG, zitiert: 
«Die Branche kämpft vermehrt um ihren 
Stellenwert. Vor allem dort, wo die Rei-
nigung für den Wertschöpfungsprozess 
nicht massgebend ist, sind Firmen auf-
grund der Globalisierung und des ent-

sprechenden Preisdrucks immer weniger 
bereit, Geld dafür auszugeben. Deswe-
gen hat sich in den letzten Jahren die Ab-
wärtsspirale bezüglich der Reinigungs-
leistungen verstärkt. Verträge, die in der 
Vergangenheit ohne Endtermin abge-
schlossen wurden, sind heute oft befris-
tet, um Verhandlungsspielräume seitens 
der Auftraggeber offenzulassen.» Wüest & 
Partner konstatieren aus der Sicht der Im-
mobilienbranche, dass der meist stabile 
Geschäftsflächenmarkt auch unter Druck 
geraten wird.2 

Commodity-Falle. Reinigungsdienstleis-
tungen sind per Definition Dienstleis-
tungen und damit intangibel (unberühr-
bar) und vergänglich. Reinigung ist bei 
der Nutzung von Gebäuden ein fortlau-
fend erforderlicher Prozess. Dies ergibt 
sich aus der fehlenden Lagerbarkeit und 

der beständigen Zirkulation von Schmutz 
(= Materie am falschen Ort). Durch die 
kontinuierlich notwendige Wiederho-
lung der Reinigungsdienstleistung, die 
Standardisierung und die geschilderten 
Marktentwicklungen wird die Unterhalts- 
und Glasreinigung3 immer mehr zu einem 
Commodity-Produkt. Prof. Dr. Daniel 
Markgraf schreibt im Gabler Wirtschafts-
lexikon, dass Standardprodukte über eine 
generell vereinbarte Mindestqualität ver-
fügen.4 Änderungen am Produkt konzen-
trieren sich auf Mengen, Preise und Zei-
ten. Bei Standardprodukten stufen die 
Kunden die Produkte verschiedener An-
bieter als gleichwertig ein, sie sind also 
austauschbar.5 Oft kommt es in der pro-
fessionellen Immobilienbewirtschaftung 
nicht mehr darauf an, wer, wie und mit 
welchem Ergebnis reinigt, sondern wie 
oft und vor allem zu welchen Stunden-

Reinigung kompetent beschaffen
Bewirtschafter stehen unter Kosten- und Erfolgsdruck. Das hier vorgestellte Planungsrad  
für die Gestaltung von Reinigungsdienstleistungen vereinfacht das Realisieren von nachhaltig 
erfolgreichen Lösungen und eine Differenzierung des Standardproduktes Reinigung.

Abb. 1 (links): Anstoss und Wirkung von Reinigungsdienstleistungen; Abb. 2: Management von Reinigungsdienstleistungen.

Wirkungsprozess
eigene Darstellung

Reinigungsbedarf

–	 Fläche und Infrastruktur
–	 Menschen und  
	 Organisation
–	 rechtliche Situation

Kundenwünsche

Unterstützung  
Hauptaktivitäten

–	 saubere, funktions- 
	 fähige Räume
–	 gesunde Menschen  
	 und produktive 
	 Organisationen

befriedigte Kundenwünsche
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Die Immobiliengesellschaft bonainvest 
engagiert sich im Zukunftsmarkt 
Wohnen mit Dienstleistungen. 

bonainvest ist Marktführerin bei 
Entwicklung und Bau von gehobe-
nem, hindernisfreiem Wohnraum 
mit Services nach bonacasa-Standard. 

bonacasa steht für ein 7 x 24 Stunden 
Sicherheitskonzept und ein umfassendes 
Dienstleistungsangebot für Privat- und 
Geschäftskunden.

bonacasa hilft Ihnen Ihr Leben ein-
facher, angenehmer und sicherer zu 
gestalten. 

bonainvest Holding AG  |  Weissensteinstrasse 15  |  CH-4503 Solothurn
T +41 (0)32 625 95 95  |  info@bonainvest.ch  |  www.bonainvest.ch  |  www.bonacasa.ch    

Investieren in Wohnen mit Dienstleistungen

verrechnungssätzen gereinigt wird. Das 
führt nicht nur in der Reinigungsbranche 
zu einem intensiven Preis- und Konkur-
renzkampf. Weiter erzeugt diese Situa-
tion kaum langfristige Kundenbeziehun-
gen und -zufriedenheit auf der einen Seite 
und begeisterte Dienstleister auf der an-
deren Seite. 

Um hier eine Differenzierungslogik 
und mehr wirtschaftlichen Erfolg für al-
le Beteiligten zu realisieren, braucht es 
eine systematische und intensive Ausein-
andersetzung mit der Gebäudereinigung. 

Was ist Reinigung, was sind mögliche Zie-
le, die mit der Reinigung erreicht werden 
sollen, und wie können diese Ziele durch 
den Beschaffungsprozess umgesetzt wer-
den? Gesteuert werden kann dieser Pro-
zess von Nachfrager- und/oder Anbieter-
seite. Hier interessiert nachfolgend die 
Auftraggeberoptik. 

Schlüsselelemente Beschaffung. Stark 
vereinfacht gesagt, geht es bei der Be-

schaffung von Reinigungsdienstleistun-
gen darum, die situationsbezogenen 
Kundenbedürfnisse in die Dienstleis-
tungsgestaltung einzubringen und 
durch gezielte Planungs- und Ausfüh-
rungsvorgaben zu befriedigen (siehe Ab-
bildung 1). 

Durch eine aktive und partnerschaft-
liche Zusammenarbeit des Auftragge-
bers mit dem Auftragnehmer kann damit 
Mehrwert geschaffen werden. Markus 
Asch6, betont in seinen Beiträgen im 
Rahmen von Gebäudereinigungskon-

gressen immer wieder die Wichtigkeit 
der Zusammenarbeit zwischen Auf-
tragnehmer und Auftraggeber – wie z. 
B. 2013 im Rahmen der CMS in Berlin: 
«Zusammenarbeit ist der Schlüssel zum 
Wachstum.»7

Qualitätssicherung von Reinigungs­
dienstleistungen. Mit der Ausgestaltung 
der Reinigungsdienstleistung nimmt 
eine Unternehmung unbewusst Einfluss 

auf die Nutzer einer Immobilie. Mess-
bar ist der Einfluss korrekter und situati-
onsgerechter Reinigung bisher nur teil-
weise. Ergebnisse von Mitarbeiter- und 
Kundenbefragungen, von optischen und 
hygienischen Qualitätschecks oder fi-
nanzielle Reports zeigen einzelne Ele-
mente in Bezug auf den Erfolg einer Rei-
nigungsdienstleistung auf. Mängel wie 
unzureichende oder unsachgemässe 
Reinigung, Unordnung oder «schlechte» 
Luft hingegen werden erfahrungsgemäss 
wahrgenommen, aber nicht systematisch 
erfasst. Hier setzt ein Beschwerdema-
nagementsystem an, bei dem Rückmel-
dungen systematisch dokumentiert und 
ausgewertet werden können. 

Folgen mangelnder oder unsachge-
mässer Reinigung können eine Wertmin-
derung für die Liegenschaften bedeuten. 
Demzufolge enthält ein Qualitätssiche-
rungskonzept mehrere Dimensionen 
und bezieht neben der Ergebnisqualität 
auch die Struktur- und Prozessqualität 
mit ein. Es gibt viele Softwarelösungen 
(monofunktionale oder in CAFM-Syste-
me integrierte Module), die das Moni-
toring der optischen Qualität abdecken. 
Für ein umfassendes Qualitätsmanage-
ment müssen hingegen eigene Konzep-
te entwickelt werden. 

Reinigungsdienstleistungen in ihrer Ge­
samtheit erfassen. Die Entwicklung 

ANZEIGE

 Für mehr wirtschaftlichen Erfolg braucht es  
eine systematische und intensive Auseinandersetzung 
mit der Gebäudereinigung.»
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BAU & HAUS    Reinigungsmanagement				     L iteratur

von Reinigungskonzepten sollte durch-
aus einer Logik folgen. Das Planungs-
rad kann dabei durch den Prozess führen 
(siehe Abbildung 2). Als Erstes werden 
die Ausgangslage und Ziele für die Rei-
nigung geklärt: 
–	 Welche Flächen sind zu reinigen und 

wurden sie korrekt erfasst?

–	 Wie intensiv ist die Nutzung 
	 der Flächen?
–	 Welche Anforderungen stellen 
	 Eigentümer, Mieter und Betreiber 
	 an die Reinigung? 
–	 Wie sind die baulichen Voraussetzun-

gen, die Nutzungsbedingungen?
–	 Welches Niveau ist für die Reinigung 

gefragt, sind verschiedene Niveaus 
	 nötig/möglich?
–	 Wie kann die Leistung spezifiziert 
	 werden?
–	 Soll die Leistung tätigkeits- oder er-

gebnisorientiert beschrieben wer-
den? 

–	 Werden besondere Anforderungen an 
die Reinigungskräfte gestellt?

–	 Gibt es Sperrzeiten für die Reinigung? 
–	 Wie soll die Reinigungsleistung kon

trolliert werden?
Hauptergebnis dieser vorbereitenden, 
steuernden Phase sind ein Raumver-
zeichnis, ein Leistungsverzeichnis, eine 
Auflistung objektbezogener Anforderun-
gen an die Reinigungsdienstleistung so-
wie ein Erfolgs- und Qualitätsmesskon-
zept. 

Als Nächstes müssen die Bedingun-
gen für die Zusammenarbeit, die Zah-
lungsmodalitäten (vorschüssig, nach-
schüssig; pauschal oder nach Regie) die 
Implementierung inkl. Gebäudezustand-
serfassung und die Auflösung der Zu-
sammenarbeit geklärt werden. 

Ausschreibung und Vertragsabschluss. 
Durch eine individuelle Beantwortung 

all der oben erwähnten Fragen können 
individuelle, kostenoptimierte und inno-
vative Lösungen entstehen. In diesem 
Sinne lohnt es sich, für eine kompetente 
Beschaffung von Reinigungsdienstleis-
tungen Fachpersonal wie z. B. Facility 
Manager oder Gebäudereiniger zu be-
schäftigen bzw. mit ihnen zusammenzu-

arbeiten, erfahrene Berater zu engagie-
ren oder sich das Wissen selber durch 
Weiterbildung, Austausch und Fachlite-
ratur anzueignen.�

1	 www.facility.wisag.de/facility/presse/pressemitteilungen/
nachrichtenarchiv/nachrichtenarchiv-einzelansicht/artic-
le/wisag-nachhaltigkeitsradar-2012-der-kostendruck-
nimmt-zu.html (Abrufdatum 28.01.2014)

2	 Wüest & Partner (2012): Immo Monitoring 2012 I 2, Verlag 
W&P, Zürich

3	 Kurzbeschreibung der Reinigungsarten: Bei der Unterhalts-
reinigung wird vereinfacht ausgedrückt, periodisch wieder-
kehrend, in der Regel täglich oder wöchentlich, Schmutz 
entfernt sowie Sauberkeit und Ordnung hergestellt. Bei der 
Glasreinigung werden Glasflächen innen sowie Fenster und 
bei Bedarf Rahmen gereinigt. Bei der Grundreinigung wer-
den Bodenbeläge und vertikale Oberflächen / Einrichtungs-
gegenstände gründlich gereinigt und gepflegt. 

4	wirtschaftslexikon.gabler.de/Archiv/123604/standardpro-
dukte-v4.html (Abrufdatum 28.01.2014)

5	 www.harvardbusinessmanager.de/heft/artikel/a-689728.
html (Abrufdatum 28.01.2014)

6	Stellvertretender Vorsitzender Geschäftsführung Kärcher, 
Vorsitzender des Vorstandes EUnited Cleaning, Vorsitzen-
der des Vorstandes Fachverband Reinigungssysteme im 
VDMA, Verband Deutscher Maschinen- und Anlagenbau 
e.V. Deutschland

7	A sch zitiert in: 1. CMS-Kongress in Berlin, Reinigungsmarkt 
9, 2013, S. 22

 

Reinigungs­
management

  Wie wird Sauberkeit 
wahrgenommen und 
definiert? Was braucht 
es, damit wir uns in ei­
nem Gebäude wohlfüh­
len und produktiv sein 
können? Auf diese und 
weitere Fragen gibt die 
Autorin in ihrem Buch 
Antworten. 

Das neu erschienene 
Buch «Reinigungsma-
nagement, Handbuch für 
das Gestalten von Reini-
gungsdienstleistungen» 
von Irina Pericin Häfliger 
vereint kompakt Hinter-
grundwissen und viele 
praxisorientierte Instru-
mente und Checklisten 
für die Vergabe und das 
Management der Gebäu-
dereinigung. 
Es ist ein ideales Hilfs-
mittel für Auftraggeber 
von Reinigungsdienst-
leistern wie auch Facility 
Managern und Gebäude
reiniger. 
Erstmals steht bei einem 
Reinigungsfachbuch die 
Planung und Organisati-
on im Vordergrund. Das 
Buch behandelt das The-
ma Reinigungsdienstleis-
tungen auf eine umfas-
sende Art und Weise: 
vom Thema Sauberkeit 
über Serviceorientie-

rung, Kostenberechnung, 
reinigungsfreundliche 
Bauplanung, Nachhaltig-
keit bis hin zu rechtli-
chen Fragen. Das Grund-
verständnis von 
Reinigungsdienstleistun-
gen wird ebenso ange-
sprochen wie die Pla-
nung und Umsetzung 
von Reinigungskonzep-
ten, der Personaleinsatz 
und die Kostenkontrolle. 
Die Autorin Irina Pericin 
Häfliger vom Institut für 
Facility Management an 
der ZHAW in Wädenswil 
verknüpft in ihrem Hand-
buch betriebswirtschaft-
liches Wissen mit prakti-
schem Fachwissen der 
Gebäudereinigung. Im 
Praxisteil präsentiert sie 
Hilfen für Reinigungsun-
ternehmen an Hand ei-
nes eigenen Manage-
mentmodells. Beispiele 
wie ein Prozessplan für 
die Implementierung, 
Branchendaten oder 
Leistungswerte für Büro-
räume, Schulen und wei-
tere Gebäudetypen ver-
mitteln den Praxisbezug. 
Das Buch ist für Lehre 
und Praxis erstellt und 
enthält je ein umfangrei-
ches Quellen- und Stich-
wortverzeichnis. 

«Reinigungsmanagement – Handbuch  
für das Gestalten von Reinigungsdienst­
leistungen»
Irina Pericin Häfliger, Verlag Neuer Merkur GmbH, 2013, 
66.90 CHF, ISBN 978-3-937346-90-8 
In der Schweiz über den Buchhandel erhältlich.

*Irina Pericin Häfliger  
Die Autorin ist als Dozentin und Beraterin  
für Reinigungs- und Textilmanagement am 
Institut für Facility Management der  
Zürcher Hochschule für angewandte  
Wissenschaften (ZHAW) tätig. Sie ist dipl. 
Betriebsökonomin FH in Facility Manage-
ment und hat einen Abschluss als Executive 
Master of Facility Management. 
irina.pericin@zhaw.ch

 Es geht bei der Beschaffung von Reinigungs­
dienstleistungen darum, die situationsbezogenen  
Kundenbedürfnisse in die Dienstleistungsgestaltung  
einzubringen.»
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Immobilienberuf    Kammer unabhängiger Bauherrenberater KUB/SVIT

Reto Westermann*  �

Problembereich Schnittstelle. Mängel 
gehören zum täglichen Brot für Planer, 
Bauleiter und Handwerker auf dem Bau. 
Wie viele ungewollte Baumängel es pro 
Jahr gibt, kann nur geschätzt werden, 
ebenso die daraus resultierenden Kosten. 
Mit seiner Doktorarbeit hat Oliver Kriebus 
Licht ins Dunkel gebracht. Die Erkennt-
nisse wurden unterdessen in Zusammen-
arbeit mit Sacha Menz im Buch «Mängel 
im Hochbau» zusammengefasst. Die 
wichtigsten Ergebnisse hat Kriebus am 
14. Januar im Rahmen der Lunchgesprä-
che der Kammer unabhängiger Bauher-
renberater KUB (siehe Box) in Zürich 
einem Fachpublikum vorgestellt. 

Basis seiner Untersuchungen bildeten 
Protokolle mit insgesamt 10 000 Mängeln 
sowie 505 Gutachten. Ergänzt wurden sie 
durch 107 Interviews mit Beteiligten aus 
allen Baubereichen. Der Hauptanteil der 
Mängel, erklärte Kriebus, fänden sich an 
der Gebäudehülle, also an der Aussen-
wand, bei Fenstern und Balkonen oder 
Terrassen, im Dachbereich und dort, wo 
Gebäude und Erdreich zusammen kom-
men. «Auf Balkonen und Terrassen bei-
spielsweise sind Terrassentüren neuralgi-
sche Punkte». Die Schadensbilder, die er 
zu sehen bekam, waren oftmals dieselben: 
unzureichende Gefälle, mangelhafte Ab-
dichtungen und zu wenig hohe Anschlüs-

se. All das wäre eigentlich nicht nötig: 
«Würden die bekannten Normen einge-
halten, gäbe es diese Mängel nicht», 
brachte es Kriebus auf den Punkt. 

Unterschätzte Auftraggeber. Seine Aus-
wertungen räumen aber auch mit Vorur-
teilen auf: So wurde in den Interviews oft 
natürlicher Verschleiss, Materialfehler 
und die Nutzung als Gründe für Mängel 
genannt. Doch die Analyse der Gutachten 
zeigte, dass dies nur in gerade 6% der 
Fälle zutraf. Hauptursache von Mängeln, 
so Kriebus, sei vielmehr der Mensch – auf 
ihn gehen 87% der Schadensfälle zurück. 
Verantwortlich sind nicht nur Handwer-
ker, sondern auch Planer und Bauleiter. 
Fehlende Fachkompetenz, verspätete 
Entscheide, Termin- und Kostendruck, 
Planungsfehler, unpräzise Ausschreibun-
gen und fehlende Vergabegespräche 
stellten sich unter anderem als tiefere Ur-
sachen heraus. Doch auch die Auftragge-
ber müssten sich ihrer Verantwortung be-

wusst werden, sagte Kriebus: «Ihre Rolle 
bei Mängeln wird oft unterschätzt.» So ge-
hen zum Beispiel Mängel aufgrund zu 
spät gefällter Entscheide oft auf die Kap-
pe der Auftraggeber, ebenso unpräzise 
Ausschreibungen. 

Teure Mängel. Fachmann Kriebus gab 
deshalb ein gutes Dutzend Empfehlungen 
ab, die helfen sollen, Baumängel zu ver-
hindern: eine klare Definition der Bedürf-
nisse beispielsweise, ein Entscheidungs-
terminprogramm, eine saubere Kosten-  
und Terminkontrolle oder das Einfordern 
von Abnahmeprotokollen. Punkte, die bei 
den anwesenden Bauherrenberatern 
Kopfnicken auslösten, müssen sie doch 
genau darauf immer wieder bestehen. 
Würden die Punkte befolgt, könnte viel 
Geld gespart werden: Denn gemäss Hoch-
rechnung von Oliver Kriebus dürfte die 
Schadenssumme durch Baumängel jähr-
lich bis zu 1,6 Mrd. CHF ausmachen. Eine 
Summe, die in der Diskussion mit dem Re-
ferenten als eher zu hoch eingeschätzt 
wurde. Doch, egal, wie gross die Kosten 
wirklich sind, Oliver Kriebus rennt mit sei-
nem Buch offene Türen ein, das zeigten 
die angeregten Gespräche beim an-
schliessenden Lunch: Fast jeder der An-
wesenden Baufachleute wusste aus der 
täglichen Arbeit von Fehlern und Mängeln 
auf den Baustellen zu berichten. �

Buchtipp: «Mängel im Hochbau», ca. 50 CHF, zu beziehen im 
Buchhandel oder beim Baumeisterverband.

Schäden, Mängel und Lunch
Baumängel waren das Thema des ersten Lunchgesprächs der KUB im neuen  
Jahr. Buchautor Oliver Kriebus stiess mit seinen Erkenntnissen und Empfehlungen  
auf offene Ohren.

Links: Baumängel in Milliardenhöhe? (Foto: birdys / photocase.com), rechts: Oliver Kriebus.

KUB-Lunchgespräche
Seit fünf Jahren lädt die Kammer unabhängiger Bauherren-
berater viermal jährlich zum Lunchgespräch ein. Im Jagd-
zimmer des Restaurants «Au Premier» im Zürcher Haupt-
bahnhof berichten Referentinnen und Referenten 
Interessantes aus ihrem Fachgebiet, gefolgt von einer kur-
zen Diskussion. Beim anschliessenden Lunch bleibt genü-
gend Zeit zum Erfahrungsaustausch mit anderen Baufach-
leuten. Der Anlass dauert jeweils von 12 bis 14 Uhr. Ergänzt 
wird das Programm einmal pro Jahr durch einen eineinhalb-
stündigen Workshop, der ebenfalls über Mittag stattfindet. 
Die nächsten Termine: 

04.03.2014 (Workshop)

13.05.2014 (Referat)

08.07.2014 (Referat)

11.11.2014 (Referat)

Weitere Infos und Anmeldung: www.kub.ch

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

 Die Rolle der Auftrag­
geber bei Mängeln wird oft 
unterschätzt.»
Oliver Kriebus, KUB-Vorstandsmitglied
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SCHWEIZ

Schweizerische Fachprüfungskommission der Immobilienwirtschaft

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

Ausschreibung
 
Höhere Fachprüfung Immobilientreuhand 2014

Im August 2014 wird die Höhere Fachprüfung für Immobilientreuhänderinnen und Immobilien
treuhänder durchgeführt. Die Prüfung erfolgt gemäss Prüfungsordnung und Wegleitung vom  
25. April 2012.

Prüfungsdatum:	 19. – 21. August 2014 (schriftlicher Teil)
	 25. – 29. August 2014 (mündlicher Teil)
Prüfungsort:	 Zürich und Kloten ZH
Prüfungsgebühr:	 CHF 3‘700.–
Anmeldeschluss:	 Freitag, 14. März 2014 (Poststempel)

Die ausführlichen Dokumentationen wie Prüfungsordnung, Wegleitung zur Anmeldung können auf 
der Homepage herunter geladen oder bei der unten stehenden Adresse bezogen werden:

Neu erfolgt die Anmeldung via Online-Registration: 
http://www.sfpk.ch/pruefungen/treuhand.html

Publication
 
L’examen professionnel supérieur d’administratrice/ 
administrateur de biens immobiliers 2014

L’examen professionnel supérieur d’administratrice/administrateur de biens immobiliers aura  
lieu en août 2014. L’examen se déroule conformément au règlement d’examen et aux directives  
du 25 avril 2012.

Dates:	 19 – 21 août 2014 (partie écrite)
	 25 – 29 août 2014 (partie orale)
Lieu de l‘examen:	 Lausanne
Taxe d‘examen:	 CHF 3‘700.–
Clôture des inscriptions:	 Vendredi 14 mars 2014 (timbre postal)

L’intégralité des documents tels que le règlement, les directives et le formulaire d’inscription à 
l’examen peuvent être téléchargés sur la page internet :

Nouveau: inscription en ligne: 
http://www.sfpk.ch/fr/examens/administration-de-biens-immobiliers.html

Pubblicazione
 
Esame professionale superiore per Fiduciari immobiliari 2014

Nel mese di agosto 2014 si terrà l’esame professionale superiore per Fiduciari immobiliari. 
L’esame avviene secondo il Regolamento e le Direttive emanate il 25 aprile 2012.

Date dell’esame:	 19 – 21 agosto 2014 (scritto)
	 25 – 29 agosto 2014 (orale)
Luogo dell’esame:	 Monte Ceneri
Tassa d’esame:	 CHF 3‘700.–
Termine d’iscrizione:	 Venerdì 14 marzo 2014 (timbro postale)

La documentazione dettagliata, il Regolamento, le Direttive per lo svolgimento dell’esame e il 
formulario d’iscrizione, possono essere scaricati dal sito :

http://www.sfpk.ch/it/esami/fiduciario-immobiliare.html

Prüfungsausschreibungen
Immobilienberuf    Prüfungen
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Anmeldetalon für seminare und tagungen�

	 Seminar: Erfolgreich Immobilien vermarkten 
10.04.2014

	 Seminar: Immobilien und Steuern 
24.04.2014

 Frau     Herr

Name

Vorname

SVIT-Mitglied  	    Ja     Nein

Firma

Strasse/Nr.

PLZ/Ort

Telefon				    E-Mail

UnterschriftBitte an folgende Anschrift senden oder faxen:  
SVIT Swiss Real Estate School AG, Giessereistrasse 18, 8005 Zürich, 
Tel. 044 434 78 98, Fax 044 434 78 99, info@svit-sres.ch

 Seminar
Erfolgreich Immobilien  
vermarkten
10.04.2014

Solides, aktuelles Vermarktungswissen 
ist besonders für Immobilienver
markter ein Muss, aber nicht nur;  
Immobilienbewirtschafter, Unterneh-
mer, Berater oder generell Immobilien-
dienstleister brauchen grundlegende 
Kenntnisse in Immobilienmarketing.
Dieses Seminar bringt Sie auf den  
neuesten Stand und verbindet Theorie 
und Praxis in ausgewogener Weise! 

Programm

—	Immobilienhandel heute
—	Immobilienmarkt
—	Duales Marketing im Immobilien-

markt
—	Beschaffungsmarketing im Detail
—	Absatzmarketing im Detail
—	Rhetorik, Präsentations- und Ver-

kaufstechnik
—	Aktuelle Trends und Herausforderun-

gen, aufgezeigt an Fallbeispielen

Zielpublikum

Führungs- und Fachkräfte aus dem Im-
mobilienbereich, die sich mit der Ver-
marktung und dem Handel beschäfti-
gen oder sich dafür interessieren.
Ein Grundverständnis für die Immobi
lienvermarktung wird vorausgesetzt. 
Eigene Erfahrungen als Vermarkter/-in 
erleichtern den Einstieg, sind aber nicht 
Voraussetzung.

Referent

—	Stephan Wegelin, Stephan Wegelin 
AG, Marketing & Communication, 
Winterthur

Datum

Donnerstag, 10. April 2014  
08.30 – 16.30 Uhr

Ort

Renaissance Zürich Tower Hotel, Zürich

Teilnahmegebühr

783 CHF (SVIT-Mitglieder), 972 CHF 
(übrige Teilnehmende) inkl. MWST.
Darin inbegriffen sind: Unterlagen,  
Pausengetränke, Mittagessen.

 Seminar
Immobilien und Steuern
24.04.2014

Steuerfolgen bei Erwerb, Entwicklung, 
Nutzung und Veräusserung von Immo-
bilien identifizieren und abschätzen; 
Problemfelder frühzeitig erkennen und 
bestmöglich bewältigen. 
Das Seminar beschäftigt sich schwer-
punktmässig mit Grundstückgewinn-, 
Einkommens- und Gewinnsteuern; die 
Mehrwertsteuer wird weitgehend aus-
geklammert (Gegenstand eines separa-
ten SVIT-Seminars). In Fallbeispielen 
und Gerichtsentscheiden werden die 
Mechanismen, Möglichkeiten und Gren-
zen für Steueroptimierungen bei Immo-
bilien aufgezeigt.

—	Dr. iur. Roman J. Sieber, Rechtsan-
walt, Meng Säuberli Rechtsanwälte, 
Zürich/Baden, Ersatzrichter Steuer-
rekursgericht des Kantons Zürich

Datum

Donnerstag, 24. April 2014
08.30 – 16.30 Uhr

Ort

Hotel Holiday Inn, Zürich

Teilnahmegebühr

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

An- bzw. Abmeldekonditionen 
für alle seminare 
(ohne Intensivseminare)

—	Die Teilnehmerzahl ist beschränkt. 

	 Die Anmeldungen werden in chrono- 
logischer Reihenfolge berücksichtigt.

—	Kostenfolge bei Abmeldung: Eine  
Annullierung (nur schriftlich) ist bis  
14 Tage vor Veranstaltungsbeginn  
kostenlos möglich, bis 7 Tage vorher 
wird die Hälfte der Teilnehmergebühr 
erhoben. Bei Absagen danach wird die 
volle Gebühr fällig. Ersatz-Teilneh- 
mende werden ohne zusätzliche Kosten 
akzeptiert.

—	Programmänderungen aus dringendem 
Anlass behält sich der Veranstalter vor.

   

Seminare und Tagungen  
der SVIT Swiss Real Estate School

Inhalt

—	Überblick über die immobilienrele-
vanten Steuern

—	subjektive Steuerpflicht: Steuer
hoheit, interkantonale Aspekte,  
Steuerbefreiung

—	Erwerb der Liegenschaft: zivilrechtli-
che und wirtschaftliche Handände-
rungen,	 Erfassung von Veräusse-
rungsgewinnen 
Grundstückgewinnsteuer, Einkom-
mens-/Gewinnsteuer usw. (monisti-
sches/dualistisches System)

—	Nutzung der Liegenschaft: Privat- 
oder Geschäftsvermögen, Art der 
Nutzung: Eigen- oder Fremdnutzung, 
Gewinnungskosten, Schuldzinsenab-
zug, interkantonale Aspekte

—	Verkauf der Liegenschaft: Besteue-
rung von Veräusserungsgewinnen, 
Liegenschaftenhandel, Steuerauf-
schub

—	Besondere Veräusserungstat
bestände: Unternehmensumstruktu-
rierung, Erbgang, Scheidung, Stock-
werkeigentum, Teilverkauf, 
Begründung eines Baurechts, Tausch

Zielpublikum

In der Immobilienbranche tätige Perso-
nen, die mit Steuerfragen konfrontiert 
sein können.

Referenten

—	Dr. iur. Silvia Hunziker, Richterin am 
Verwaltungsgericht des Kantons Zü-
rich, Lehrbeauftragte der Universität 
Zürich

Immobilienberuf    SEminare und Tagungen
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Die SAchbearbeiterkurse – angepasst an Arbeits- und Bildungsmarkt 
Die Sachbearbeiterkurse (SB) bilden einen festen Bestandteil des Ausbildungsangebotes innerhalb der verschiedenen Regi-
onen des Schweizerischen Verbandes der Immobilienwirtschaft (SVIT). Sie richten sich insbesondere an Quereinsteigerinnen 
und Quereinsteiger, angehende Assistent/-innen und dienen auch zur Erlangung von Zusatzkompetenzen von Immobilienfach-
leuten. Genaue Angaben und Daten sind auf http://www.svit.ch unter den Regionen ersichtlich. Nähere Informationen und An-
meldung bei den regionalen Lehrgangsleitungen in den SVIT-Mitgliederorganisationen (siehe nächste Seite). 

Sachbearbeiterkurse und  
Branchenkunde KV der  
SVIT-Mitgliederorganisationen

 SachbearbeiterkursE

Bewirtschaftungs- 
Assistent/in für Miet
liegenschaften SVIT (SB1)

SVIT Aargau
01.03.2014 – 17.05.2014
Dienstag, 18.00 – 20.35 Uhr und  
Samstag, 08.00 – 11.35 Uhr
Berufsschule Lenzburg
 
16.08.2014 – 08.11.2014
Dienstag, 18.00 – 20.35 Uhr und  
Samstag, 08.00 – 11.35 Uhr
Berufsschule Lenzburg

SVIT Basel
30.04.2014 – 10.09.2014
Mittwoch 08.15 – 11.45 Uhr 
Prüfung 17.09.2014
NSH Bildungszentrum Basel

SVIT Bern
12.05.2014 – 25.08.2014 
Montag, 18.00 – 20.30 Uhr und 
Samstag, 08.30 – 12.00 Uhr
Feusi Bern

SVIT Ostschweiz
Start 19.08.2014 
Dienstag und Donnerstag,
18.00 –  20.30 Uhr, Akademie St.Gallen

SVIT Ticino
Ottobre 2014 – marzo 2015 
Lugano-Breganzona

SVIT Zürich
24.03.2014 – 07.07.2014
Montag, 18.00 – 20.45 Uhr
und 5x Samstag, 09.00 – 15.30 Uhr

18.08.2014 – 17.11.2014
Montag, 14.30 – 20.45 Uhr
Zürich-Oerlikon

Vermarktungs- 
Assistent/in SVIT (SB2)

SVIT Aargau
23.08.2014 – 29.11.2014
Dienstag, 18.00 – 20.35 Uhr und 
Samstag, 08.00 – 11.35 Uhr
Berufsschule Lenzburg

SVIT Bern
17.03.2014 – 21.06 2014  
Montag, 17.45 – 21.00 Uhr und 
Samstag, 08.30 – 12.00 Uhr
Feusi Bern

SVIT Ticino
settembre 2014 – gennaio 2015
Martedì, ore 17.00 – 20.15 
Lugano-Breganzona

SVIT Zürich 
18.08.2014 – 08.12.2014
Montag, 18.00 – 20.45 Uhr
und 4x Samstag, 09.00 – 15.30 Uhr
Zürich-Oerlikon

bewirtschaftungs- 
asSISTENT/IN Stockwerk
eigentum svit (SB3)

SVIT Aargau
30.10.2014 – 18.12.2014
Donnerstag, 18.00 – 20.35 Uhr und 
Dienstag, 25.11.14
Berufsschule Lenzburg

SVIT Basel
24.09.2014 – 12.11.2014 
Mittwoch 08.15 – 11.45 Uhr
Prüfung 19.11.2014
NSH Bildungszentrum Basel

SVIT Bern
01.05.2014 – 26.06.2014
Donnerstag, 18.00 – 20.30 Uhr
Feusi Bern

SVIT Ostschweiz
Start 05.06.2014 
Dienstag und Donnerstag,
18.00 –  20.30 Uhr, Akademie St.Gallen 

SVIT Ticino
Ottobre – novembre 2014
Lugano-Breganzona

SVIT Zürich
07.04.2014 – 23.06.2014
Montag, 18.00 – 20.45 Uhr
Zürich-Oerlikon
 
LIEGENSCHAFTSBUCH
HALTUNGSaSSISTENT/IN  
Svit (SB4)

SVIT Aargau
22.10.2014 – 10.12.2014
Mittwoch, 18.00 – 20.35 Uhr
Berufsschule Lenzburg

 SRES Bildungszentrum
Die SVIT Swiss Real Estate School (SVIT 
SRES) koordiniert alle Ausbildungen für 
den Verband. Dazu gehören die Sach
bearbeiterkurse, Lehrgänge für Fach-
ausweise und in Immobilientreuhand. 

Sachbearbeiterkurse SVIT

—	 Bewirtschaftungsassistenz für 
Mietliegenschaften

—	 Bewirtschaftungsassistenz für  
Stockwerkeigentum

—	 Liegenschaftenbuchhaltungs
assistenz

—	 Vermarktungsassistenz
—	 Immobilienbewertungsassistenz

Lehrgänge Fachausweise

—	Bewirtschaftung FA
—	Bewertung FA
—	Vermarktung FA
—	Entwicklung FA

Lehrgang Immobilien
treuhand

Master of Advanced  
Studies in Real Estate  
Management
Jährlicher Beginn im Herbst an der 
Hochschule für Wirtschaft Zürich  
(www.fh-hwz.ch)

weitere Informationen:

SVIT Swiss Real Estate School AG
www.svit-sres.ch
 
Für die Romandie
(Lehrgänge und Prüfungen in 
französischer Sprache) 
Karin Joergensen Joye
Avenue Mon-Repos 14 
1005 Lausanne 
T 021 331 20 90 
karin.joergensen@svit-school.ch

In Ticino
(corsi ed esami in italiano)
Segretariato SVIT Ticino
Laura Panzeri Cometta
Corso San Gottardo 35, CP 1221
6830 Chiasso,
T 091 921 10 73, svit-ticino@svit.ch

 Regionale Lehrgangs- 
leitungen  in den SVIT- 
Mitgliederorganisationen
Die regionalen Lehrgangsleitungen  
beantworten gerne Ihre Anfragen zu Sach-
bearbeiterkursen und dem Lehrgang Im-
mobilien-Bewirtschaftung. Für Fragen zu 
den Lehrgängen in Immobilien-Bewertung, 
-Entwicklung, -Vermarktung und zum 
Lehrgang Immobilientreuhand wenden Sie 
sich an SVIT Swiss  Real Estate School.

  

SVIT Basel
Modul 1 : 26.11.2014 – 14.01.2015 
(ohne Prüfung)
Modul 2: 21.01.2015 – 04.03.2015 
(Prüfung: 11.03.2015)
Mittwoch, 08.15 – 11.45 Uhr
NSH Bildungszentrum Basel

SVIT Bern
Modul 2: 27.03.2014 – 20.05.2014 
Dienstag, 17.30 – 20.00 Uhr
Feusi Bern 

SVIT Ostschweiz
Modul 1: ab 25.03.2014 
Dienstag und Donnerstag
Modul 2: ab 06.05.2014,
Dienstag und Donnerstag

SVIT Ticino
Febbraio – giugno 2014
Lunedì, ore 17.30 – 20.45
Lugano-Breganzona

SVIT Zürich
Modul 2: 07.05.2014 – 02.07.2014
Mittwoch, 18.00 – 20.45 Uhr
Modul 1: 19.08.2014 – 04.11.2014
Dienstag, 18.00 – 20.45 Uhr
Zürich-Oerlikon 

Immobilienbewertungs- 
aSSISTENT/IN svit (SB5)

SVIT Bern
02.09.2014 – 04.12.2014 
Dienstag und Donnerstag, 
18.00 – 20.30 Uhr
Feusi Bern

SVIT Ostschweiz
Start 23.08.14, samstags,  
08.30 – 12.30 Uhr, Akademie St.Gallen

SVIT Zürich
20.08.2014 – 05.11.2014
Mittwoch, 18.00 – 20.45 Uhr und
6x Samstag, 09.00 – 15.30 Uhr
Zürich-Oerlikon

 COURS D’INTRODUCTION À 
L’ÉCONOMIE IMMOBILIÈRE

SVIT Swiss Real Estate School SA
02.09.2014 – 08.10.2014
Mercredi 08h30 – 17h15
Examen: 5 novembre 2014
A 5 minutes de la gare de Lausanne

 

Immobilienberuf   							          SEminare und Tagungen
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Regione Ticino
Regionale Lehrgangsleitung/Direzione 
regionale dei corsi:
Segretariato SVIT Ticino
Laura Panzeri Cometta
Corso S. Gottardo 35, CP 1221,  
6830 Chiasso,  
T 091 921 10 73, svit-ticino@svit.ch

Region Zentralschweiz
Zuständig für die Interessenten aus den 
Kantonen LU, NW, OW, SZ (ohne March 
und Höfe), UR, ZG: SVIT Swiss Real  
Estate School, c/o HMZ academy AG, 
Neuhofstrasse 3a, 6340 Baar,  
T 041 560 76 20, info@hmz-academy.ch
 

Region Bern
Zuständig für Interessenten aus den 
Kantonen BE, bernorientierter Teil SO, 
deutschsprachige Gebiete 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 Urs Kindler, Postfach 98,  
8590 Romanshorn
T 071 460 08 46, F 071 460 08 45
regionostschweiz@svit-sres.ch
 
Region Romandie
Lehrgänge und Prüfungen in  
französischer Sprache: 
SVIT Swiss Real Estate School SA,  
Avenue Mon-Repos 14 
1005 Lausanne 
T 021 331 20 90  
karin.joergensen@svit-school.ch 

   

Region Aargau
Zuständig für Interessenten aus dem 
Kanton AG sowie angrenzende Fach-
schul- und Prüfungsregionen: 
SVIT-Ausbildungsregion Aargau,
SVIT Aargau, Fabienne Bangerter,
Bahnhofstrasse 55, 5001 Aarau
T 062 836 20 82, F 062 836 20 81
info@svit-aargau.ch
 
Region Basel
Zuständig für die Interessenten aus  
den Kantonen BS, BL, nach Basel orien-
tierter Teil des Kantons SO, Fricktal:
SVIT Swiss Real Estate School
c/o SVIT beider Basel, Aeschenvorstadt 
55, Postfach 610, 4010 Basel 
T 061 283 24 80, F 061 283 24 81
svit-basel@svit.ch

Region Zürich /  
Graubünden
Zuständig für Interessenten aus den 
Kantonen GL, GR, SH, SZ (nur March 
und Höfe) sowie ZH:
SVIT Swiss Real Estate School
c/o SVIT Zürich, Siewerdtstrasse 8, 
8050 Zürich, T 044 200 37 80,  
F 044 200 37 99, svit-zuerich@svit.ch

OKGT Organisation kauf-
männischer Grundbildung 
Treuhand / Immobilien
Sekretariat D/I: STS AG
Leitung: Frances Höhne (OKGT) 
T 043 333 36 65, F 043 333 36 67, 
info@okgt.ch, www.okgt.ch

Sachbearbeiterkurse und  
Branchenkunde KV der  
SVIT-Mitgliederorganisationen

Immobilienberuf    SEminare und Tagungen
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Master of Advanced Studies in Real Estate (18 Monate, berufsbegleitend) 
Fundiertes Wissen und innovative Denkanstösse für ambitionierte Fach- und Führungskräfte  
der Immobilienbranche.  
Module:   Ökonomie, Recht, Architektur, Finance, Operatives und Strategisches  

Immobilienmanagement
Beginn:  2. März 2015, Anmeldeschluss: 31. Januar 2015

Kompaktkurse 
– Urban Psychology – Erleben und Verhalten in der gebauten Umwelt, 4 Tage, Februar/März 2014
– Grundlagen der Immobilienbewertung, 4 Tage, Mai 2014
– Immobilien Portfolio- und Assetmanagement, 6 Tage, Juni/Juli 2014
– Urban Management – angewandte Raumökonomie, 6 Tage, August/September 2014
– Indirekte Immobilienanlagen, 4 Tage, Oktober/November 2014

Weiterbildungen  
Urban & Real Estate Management

Institut für Banking und Finance – CUREM

Informationen und Anmeldung: Center for Urban & Real Estate Management (CUREM)
Tel. 044 208 99 99 oder www.bf.uzh.ch/curem 

Informationsabend  
MAS in Real Estate

29. April 2014

cur 05003-07 Immobilia_SATZSPIEGEL_Weiterbildung_U&REM_188x132_cmyk.indd   1 30.01.14   10:32
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Wir suchen per sofort oder nach Vereinbarung 

Projektleiter/Projektleiterin 
Dank dem grossen Erfolg mit der neuen Immobilien-
Managementlösung AbaImmo suchen wir Sie für die 
Erweiterung unseres Teams. Teilzeitanstellung möglich. 
 
� Sie haben Erfahrung im Immobilienbereich 

(Liegenschaftsverwaltung oder Liegenschaftsbuchhaltung) 
� Sie haben Anwendererfahrungen mit Rimo R4, ImmoTop 

oder ABACUS 
� Sie sind IT versiert und suchen den Wechsel in die 

Informatikbranche 
� Als Basis bringen Sie eine abgeschlossene KV-Lehre, sowie 

eine Zusatzausbildungen aus der Immobilienbranche mit 
� Sie schätzen moderne Hilfsmittel und flexible Arbeitszeiten 

inkl. der Möglichkeit, auch von zuhause aus zu arbeiten. 
� Wir erwarten Lern- und Leistungsbereitschaft, angenehme 

Umgangsformen und die Fähigkeit, auf Bedürfnisse und 
Anliegen unserer Kunden einzugehen. 

� Wir bieten eine vielseitige, ausbaufähige Stelle, ein 
leistungsbezogenes Salär sowie Weiterbildungsmöglich-
keiten. 

 
 
Interessiert? Senden Sie uns Ihre Bewerbung oder wenden Sie 
sich an Guido Morger, 044 738 50 70,  
Guido.Morger@fidevision.ch  
 
 
fidevision ag 
Eichwatt 5 
8105 Watt-Regensdorf 
www.fidevision.ch 
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HÖHERE FACHSCHULE
für Anlagenunterhalt und Bewirtschaftung

Berufsbegleitende Ausbildung
Für Hauswarte mit Praxis als Vorbereitung auf die eidg. Berufsprüfung:

Kursinformationen erhalten Sie beim Schulsekretariat: 
Anmeldung und Auskunft: Sekretariat HFS | Telefon 055 444 30 36
Täfernstrasse 16 | 5405 Dättwilwww.hfs-weiterbildung.ch | info@hfs-weiterbildung.ch

Hauswarte mit eidg. Fachausweis
Schulbeginn April 2014
Schulorte Bern  |  Chur  |  Luzern  |  Olten  |  Pfäffikon SZ  |  Zürich

Zusätzlich bieten wir an:

• Eidg. Fachbewilligung für die Desinfektion des Badewassers 
• Eidg. Fachbewilligung zum Ausbringen von Pflanzenschutzmitteln 
• Anschlussbewilligung von Elektroinstallationen im Niederspannungsbereich (NIV 15) 
• Brandschutzkurs für Hauswarte
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3D Visualisierungen 
Attraktive Einblicke in 
Ihre Immobilie.

Präsentieren Sie Ihr Bauobjekt in bes-
tem Licht. Die 3D-Visualisierungen 
lassen sich optimal in eine Verkaufs-/
Vermietungsdokumentation oder 
 Projektwebseite einbinden. 
www.myhomegate.ch/3d

hom 11094-07_ArcAward_Special_210x297_3D_de_Sept13.indd   1 13.01.14   11:14
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Kommen Sie mit:
Auf direktem Weg zu 

Ihren Zielgruppen.

aclado ist für Geschäftsimmobilien massgeschneidert. 

Inserieren Sie auf der innovativen Online-Plattform 

und sichern Sie sich eine maximale Wirkung.

www.aclado.chaclado AG, Turmstrasse 28, CH-6312 Steinhausen, info@aclado.ch, +41(0)41 740 40 62

Geschäftsimmobilien wie z.B. Büros, Gewerbe- oder Retailflächen zu 
vermieten, ist anspruchsvoll. Wünschen Sie sich als Besitzer oder 
Vermarkter eine spezialisierte Online-Plattform? Dann prüfen Sie 
aclado.ch! Unser Portal ist kompromisslos auf Geschäftsimmobi-
lien ausgerichtet, von den Suchkriterien, über die Analysetools bis 
zur Abbildung von Teilflächen und zu aktuellen Schnittstellen (REM, 
IDX 3.01, REMCAT, FlowFact, Rimo R4 und weitere auf Anfrage), und 
natürlich auch für Tablets und Smartphones optimiert!

aclado.ch – wir bringen Sie effizient, präzise und kostengünstig mit 
Mietinteressenten zusammen.

?

Kein Ärger mit säumigen Mietern  
und eine hohe Liquidität.

Warum?

 Darum!
Die Inkasso-Produkte und Dienstleis-
tungen der Creditreform-Gesellschaften 
helfen, offene Forderungen schnell zu 
realisieren. Die Vermeidung von Miet-
zinsausfällen und eine höhere Liquidität 
sind die positiven Folgen. 

+ Creditreform Egeli Basel AG
Münchensteinerstrasse 127
CH-4002 Basel
Tel. +41 (0)61 337 90 40
Fax +41 (0)61 337 90 45
info@basel.creditreform.ch

+ Creditreform Egeli St.Gallen AG
Teufener Strasse 36
CH-9001 St. Gallen
Tel. +41 (0)71 221 11 21
Fax +41 (0)71 221 11 25
info@st.gallen.creditreform.ch

+ Creditreform Egeli Zürich AG
Binzmühlestrasse 13
CH-8050 Zürich
Tel. +41 (0)44 307 80 80
Fax +41 (0)44 307 80 85
info@zuerich.creditreform.ch

d
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www.creditreform.ch

Auf die Dynamik des Marktes 

antworten wir entsprechend  

– in jeder Hinsicht.

Hohe Flexibilität schafft  

Zufriedenheit beim 

Kunden.

Zu einer umfassenden Kompe­

tenz gehören Herz, Verstand – 

und modernste Technik.

dynamisch flexibel kompetent

E­Druck
dynamisch ­ flexibel ­ kompetent

E-Druck AG PrePress & Print
Lettenstrasse 21  
CH­9016 St.Gallen
Telefon +41 (0)71 246 41 41 
andreas.feurer@edruck.ch
www.edruck.ch
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Mit der platzsparenden Enthärtungsanlage 
KM1 von Atlis wird das «KalkMaster Abo» 
auch bei geringem Platzangebot attraktiv.

Weiches Wasser mit mehr Sicherheit und Qualität

KalkMaster – das Abo gegen Kalk

 Hartes Wasser mit einem hohen 
Kalkgehalt ist für die Wasserversor-
gung ein Risiko. Weiches Wasser 
bringt einen Komfort und Lebensqua-
lität, der sich in der Schweiz immer 
mehr durchsetzt. Auf was müssen 
Hausbesitzer achten? Wie lassen sich 
Anschaffungskosten, Unterhalt und 
Sicherheit bei der Wasserqualität 
optimieren?

In weiten Teilen der Schweiz haben wir 
einen hohen bis sehr hohen Kalkge-
halt im Wasser. Dieses harte Wasser 
richtet bei allen Installationen einen 
erheblichen Schaden an. Zudem fühlt 
sich weiches Wasser am Körper, in den 
Haaren und an der Wäsche einfach viel 
besser an. Für immer mehr Eigenheim-
besitzer gehört weiches Wasser bereits 
zum modernen «Lifestyle». Gleichzeitig 
gewinnen sie mehr Zeit für Freizeitakti-
vitäten und unterstützen die Werterhal-
tung ihrer Liegenschaft. Doch manche 
Hausbesitzer wünschen sich zwar 
diesen Komfort durch weiches Wasser, 
scheuen aber die Investition und den 
Aufwand für die Anschaffung einer 
Anlage. Atlis beschreitet deshalb mit 
dem «KalkMaster Abo» neue Wege.

WELCHE VORTEILE HAT WEICHES WASSER?
Die Erfahrung zeigt: Wer das Gefühl von 
wirklich weichem Wasser einmal erlebt 
hat, will dieses nicht mehr missen. 
Weiches Wasser verbessert auch 
den Geschmack von Kaffee und Tee, 
verwöhnt uns beim Duschen und Baden 
und sorgt für flauschig weiche Wäsche.

WARUM ENTHÄRTUNG GELD SPART? Mit 
durch Ionenaustausch enthärtetem 
Wasser werden bis zu 50 Prozent der 
Putz- und Waschmittel eingespart. Mit 
einer Enthärtungsanlage können viele 
teure Sanierungen vermieden werden 
und der Energieverbrauch wird dauer-
haft gesenkt. In einem durchschnittli-
chen von hartem Wasser betroffenen 

Schweizer Haushalt lassen sich durch 
weiches Wasser über tausend Franken 
pro Jahr sparen.

WIE FUNKTIONIERT DAS ABO? Die regel-
mässige Wartung ist für die Enthärtungs-
anlage so wichtig wie bei einem Auto. 
Deshalb bietet Atlis schon seit über 15 
Jahren Benutzermodelle an, mit welchen 
sämtliche Dienstleistungen und die jährli-
che Wartung abgedeckt sind. Nun stellt 
das Unternehmen mit dem «KalkMas-
ter Abo» eine Lösung vor, welche bei 
geringen Kosten eine höchst zuverläs-
sige Weichwasserversorgung garan-
tiert. Nehmen bei gekauften Anlagen die 
Störungen im Laufe der Jahre immer 
mehr zu, wird dies beim KalkMaster-
Konzept unterbunden. Beim «KalkMas-
ter-Abo» profitiert der Kunde von einer 
regelmässigen technischen Erneuerung 
der Anlage, die im Abopreis enthalten ist: 
Kleinanlagen für Einfamilienhäuser und 
kleinere Mehrfamilienhäuser werden alle 
5 Jahre durch neuwertige Geräte ausge-
tauscht. Verschleissbedingte Gerätestö-
rungen werden minimiert. Der Kunde 
erhält die höchstmögliche Zuverlässig-
keit dank einer stets neuwertigen Anlage. 
Sollte trotzdem eine Störung auftreten, 
wird das Gerät umgehend ausgetauscht. 
Bei grösseren Anlagen für Stockwerkei-
gentümergesellschaften werden mehre-
re Kontrollbesuche pro Jahr durchge-
führt, um die Sicherheit gegenüber einer 
gekauften Anlage mit jährlicher Wartung 
nochmals zu erhöhen. 

WANN IST EIN KALKMASTER-ABO EMPFEH-
LENSWERT? Allen Enthärtungsanlagen 
gemeinsam ist, dass ein Gerät längerfris-
tig immer nur so gut funktioniert, wie es 
gewartet wird. Die Qualität des Wassers 
kann nur bei einer regelmässigen Kontrol-
le garantiert werden. Kaum ein Mensch 
würde bei seinem Auto auf den Service 
verzichten, jedoch gibt es erstaunlicher-
weise immer wieder Anbieter und Kunden, 
welche den Unterhalt der Enthärtungsan-
lage vernachlässigen. Dabei ist eine jährli-
che Wartung durch geschultes Fachperso-
nal vom SVGW (Schweizerischer Verband 
des Gas- und Wasserfachs) vorgeschrie-
ben. Eigentlich logisch, denn es handelt 
sich ja um Anlagen, welche das Trinkwas-
ser - also unser wichtigstes Lebensmittel - 
behandeln. Bei der Wartung weniger Geld 
ausgeben zu wollen, ist somit definitiv am 
falschen Ort gespart!

Je härter das Wasser ist, desto mehr 
Sinn macht eine Enthärtungsanlage. 
Mit dem kostenlos erhältlichen «Atlis-
Minilabor» kann der Härtegrad jedes 
Wassers rasch bestimmt und anhand 
einer Skala einfach festgestellt werden, 
ob ein «KalkMaster Abo» sinnvoll ist. 

 WEITERE INFORMATIONEN
Atlis AG
Pumpwerkstrasse 25, 8105 Regensdorf
Tel. 043 388 85 41
www.atlis.ch, info@atlis.ch 

 MARKTPLATZ  PRODUKTE-NEWS

Bereits 1 mm Kalkbelag bedeutet 10% mehr Energieverbrauch bei der Wasserer-
wärmung. Ein «KalkMaster Abo» reduziert die Energiekosten nachhaltig. 

Mit weichem Wasser sparen Schweizer Haushalte viel Geld: Meistens mehr als das 
«KalkMaster Abo» kostet.

Der Reinigungsaufwand für Armaturen, Duschkabinen und Wandfliesen wird 
mit weichem Wasser massiv gesenkt.
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IMMOSTREET.CH – Das erste multimediale Immobilienportal

 Heutzutage sind die Internetnut-
zer zunehmend mobiler. 2013 wurden 
25 % der Besuche auf ImmoStreet 
mit einem mobilen Gerät getätigt.
Das Team von ImmoStreet hat aus 
diesem Grund, das Immobilienportal 
vollständig neu konzipiert. Ab Januar 
präsentiert ImmoStreet dem Publi-
kum die neue Website.

INTUITIV, BENUTZERFREUNDLICH UND 
100 % MOBIL – TYPISCHE MERKMALE VON 
IMMOSTREET. Die Immobiliensuche wird 
heute nicht nur auf einem PC durch-
geführt, sondern auch mit Smartpho-
ne und Tablet. Mit ständig fordern-
den Internetnutzern, ist es nötig eine 
ansprechende Nutzeroberfläche zu 

bieten. Die neue ImmoStreet Website 
passt sich automatisch an die jeweili-
ge Bildschirmgrösse an.

Des Weiteren haben die Immostreet-
Experten Ihr ganzes Knowhow in die 
mobile Anwendung und Optimierung 
einfliessen lassen, um auf kleinen 
Displays schneller zu interagieren. Die 
neuen Funktionen sind so aufgebaut, 
dass der Nutzer intuitive durch den 
gesamten Suchprozess geführt wird.

EIN REVOLUTIONÄRES BENUTZERKONTO. 
Dank dem neu geschalteten Benut-
zerkonto, das jederzeit zugänglich 
ist, kann der User seine Favoriten-
suche und E-Mail Anfragen über das 

Smartphone, Tablet oder Computer 
steuern. Dank Facebook und Google+ 
Login, kann das Benutzerkonto mit 
einem Mausklick erstellt werden. Nach 
jedem Besuch wird der User automa-
tisch erkannt, um ein erneutes Login 
zu vermeiden. Auf einen Blick hat 
der User eine Übersicht seiner neuen 
Rechercheresultate, Immobilienfavori-
ten und Terminanfragen.

EIN VEREINFACHTES SUCHMODUL. Mit der 
schnellen und effizienten Suchmaschi-
ne wird Zeit gespart. Die Anzahl Such-
Klicks wird reduziert. 

SMARTLISTS MIT ÜBERRASCHUNGEN. Die 
interaktive Ergebnisliste bietet folgen-
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de neue Funktionen an: Voransicht, 
Anzeige der Inseratendetails ohne die 
Detailseite abrufen zu müssen – der 
User kann die Immobilie direkt von 
der Liste mit einem Mausklick zu den 
Favoriten hinzufügen oder als Kontakt 
aufnehmen.

 WEITERE INFORMATIONEN
ImmoStreet.ch AG
Werdstrasse 21
8021 Zürich
Tel.: 044 386 64 44
info@immostreet.ch

FÜR DIE MOBILEN NUTZER

DAS NEUE
IMMOSTREET.CH-PORTAL

06:00 09:00 12:00 15:00 18:00 21:00

DIE INTERNETNUTZER BESITZEN MEHRERE GERÄTE UND SIND DEN GANZEN TAG ONLINE
IM LAUFE DES TAGES VERWENDET EIN BENUTZER VERSCHIEDENE GERÄTE UM SICH UNSERE ANZEIGEN ANZUSEHEN

DIE INTERNETNUTZER SIND ZUNEHMEND MOBIL
DIE ENTWICKLUNG DER INTERNETZUGRIFFE MIT MOBILTELEFONEN UND TABLETS

DER FUNKTIONEN
DER NUTZER
DER MEDIEN100 %

3 Min

DIE UNGEDULD DER INTERNETNUTZER STEIGT ZUNEHMEND
DURCHSCHNITTLICHE DAUER VON JEDEM BESUCH AUF UNSERER WEBSITE, JE NACH GERÄT

6 Min

In 2014, werden bis 50 % der 
Besuche mit einem mobilen 
Gerät durchgeführt

25 %

2010

10 %

20 %

30 %

2011 2012 2013 2014

40 %

50 %

Die erste Internetnutzung 
mit den Smartphones findet 
täglich auf dem Weg zur 
Arbeit statt. 

PCs werden hauptsächlich 
während der Arbeitszeit 
genutzt.

Die Tablets werden 
abends und nachts 
bevorzugt.

DAS NEUE IMMOSTREET.CH-PORTAL
EINE EINZIGARTIGE NUTZERERFAHRUNG 
FÜR DIE INTERNETNUTZER 
VON HEUTE UND MORGEN.
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IMMOSTREET.CH – Das erste multimediale Immobilienportal
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der User eine Übersicht seiner neuen 
Rechercheresultate, Immobilienfavori-
ten und Terminanfragen.

EIN VEREINFACHTES SUCHMODUL. Mit der 
schnellen und effizienten Suchmaschi-
ne wird Zeit gespart. Die Anzahl Such-
Klicks wird reduziert. 

SMARTLISTS MIT ÜBERRASCHUNGEN. Die 
interaktive Ergebnisliste bietet folgen-
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Erweitern Sie Ihre Perspektive mit dem internationalen Markt

 ImmoStreet.ch hat das erste Mal und 
exklusiv eine neue Lösung für die 
Publikation von Immobilienanzeigen  im 
November 2013 lanciert. Mit EdenHome 
wird es möglich, Inserate auf ein 
Netzwerk von 36 Immobilienportale in 
27 Ländern zu veröffentlichen. Mit 
einem Klick können die Agenturen nun 
Millionen von potenziellen Kunden 
weltweit erreichen.

Mit einer 12 %-Steigerung auf den Wert 
der internationalen Transaktionen in 
einem Jahr ist die Konklusion offen-
sichtlich: die Anzahl der Objekte, die 
von ausländischen Käufern erworben 
wird, steigt heutzutage ständig.

Des Weiteren sind die ausländischen 
Käufer zuverlässige Kunden: 62 % von 
ihnen bezahlen bar. Ihr Suchverhält-

nis ist sehr interessant. 50 % nutzen 
die Internetportale in ihrem Heimat-
land, um ihre ausländische Immobilie 
zu finden. Allerdings sind die schweize-
rischen Agenturen oft mit zahlreichen 
Hindernissen konfrontiert, wenn es 
kommt, ihre Anzeige auf fremden Porta-
len zu veröffentlichen: Sprachbarrie-
re, Unkenntnis der lokalen Akteuren, 
administrative Zwänge, Zeitmangel, 
masslosen Kosten... eine unendliche 
Liste von Probleme, die leider meistens 
die Agenturen entmutigen.

EdenHome hat eine revolutionäre 
Lösung entwickelt, die die internatio-
nale Veröffentlichung von Immobilien-
anzeigen radikal vereinfacht.

WIE FUNKTIONIERT EDENHOME? 
EdenHome hat einen einmaligen Preis 

für die Verbreitung ihrer Objekte auf 
die führenden Immobilienportalen in 27 
Ländern verhandelt. Dank der Erfahrung 
und Jahren von Forschung und Entwick-
lung bietet die Firma mit Schweizersitz 
eine exklusive automatische Überset-
zungsmaschine an, um die Immobilien-
anzeigen in 8 Sprachen zu verbreiten. 

Die Objekte werden nur einmal auf 
einer einfachen und automatisierten 
Verwaltungsschnittstelle erfasst. Die 
Agenturen können die Veröffentlichun-
gen, die Übersetzungen und die Statis-
tiken mit einem Klick kontrollieren. 
Dank der internationalen Verbreitung 
locken die Agenturen nicht nur neue, 
kräftige Kunden an, sondern auch neue 
Aufträge.

SIE PROFITIEREN ZUSÄTZLICH!

Zusätzlich zu einem attraktiven 
Angebot bietet EdenHome auch die 
Möglichkeit an, von speziellen Konditi-
onen mit ImmoStreet.ch zu profitieren.

 WEITERE INFORMATIONEN
ImmoStreet.ch AG
Werdstrasse 21
8021 Zürich
Tel.: 044 386 64 44
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Der internationale 
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ausländischen	Käufern	erworben	wird,	
steigt	ständig	an	(+	12%	bezogen	auf	
den	Wert	der	Transaktionen	in	einem	
Jahr).

		 62	%	der	ausländischen	Käufer	
bezahlen	bar

		 50	%	der	internationalen	Kunden,	
die	kaufen	oder	mieten	möchten,		
nutzen	die	Internetportale	in	ihrem	
Heimatland

		 Die	Schweiz	ist	eines	der	
attraktivsten	Länder		
für	ausländische	Investoren

EdenHome,  
Ihr internationaler 
Partner

Mit	EdenHome	haben	Sie	einen	
Ansprechpartner	für	die	Verbreitung	
Ihrer	Anzeigen	in	einem	Netzwerk		
von	36	Portalen	in	27	Ländern	und	in		
8	verschiedenen	Sprachen.	Unabhängig	
von	der	Grösse	Ihrer	Agentur	garantiert	
Ihnen	EdenHome	den	Zugang	zum	
gesamten	Netzwerk.

EdenHome	ist	ein	international	
anerkannter	Akteur,	der	über	6	Jahren	
Erfahrung	auf	diesem	Markt	hat.

EdenHome	hat	für	Sie	einen	einmaligen	
Preis	für	die	Verbreitung	in	allen	
Portalen	ausgehandelt.

Erweitern Sie Ihre Perspektive 
mit dem Potenzial des 
internationalen Markts!

Warum EdenHome?

Automatische Übersetzung Ihrer Anzeigen  
in den Partnerportalen

Veröffentlichung Ihrer Anzeigen in den 
führenden Portalen des jeweiligen Landes

Einmalige Erfassung der Objekte für 
Mehrfach-Verbreitung mit einem Klick

«All inclusive»-Angebot für die 
Veröffentlichung in allen Portalen

Möglichkeit, einem Netzwerk von tausenden 
von Fachleuten beizutreten

MyEdenHome® 

		 Sie	greifen	auf	eine	
einfache	und	automatisierte	
Verwaltungsschnittstelle	zu

		 Sie	kontrollieren	Ihre	
Veröffentlichungen	mit	einem	Klick

		 Sie	können	Ihre	Übersetzungen	direkt	
über	die	Schnittstelle	ändern

		 Sie	können	Ihre	Abfragestatistiken		
auf	einen	Blick	nachverfolgen
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IHRE VORTEILE
– Sie haben einen Ansprechpartner
– Sie gewinnen Zeit
– Sie sparen Geld, dank unseres unschlagbaren Preises
– Sie erhöhen Ihre Sichtbarkeit um ein Vielfaches
– Sie locken neue, kaufkräftige Kunden an
– Sie erhalten neue Aufträge, dank der internationalen Verbreitung
– Sie gewinnen an Glaubwürdigkeit und Bekanntheit
– Sie erhalten das Label «Mitglied des EdenHome Netzwerks»

UNSERE VERPFLICHTUNGEN
– Wir wählen in jedem Land die besten Portale aus
– Wir garantieren für die Qualität der Übersetzung der Anzeigen
– Wir bieten Einfachheit und Flexibilität bei der Verwaltung Ihrer Anzeigen
– Wir geben unsere Mengenrabatte, die wir dank unserer internationalen 

Verhandlungsstärke erhalten, an Sie weiter
– Wir teilen unser internationales Know-how mit Ihnen
– Wir verpflichten uns, unser Netwerk aus Partnerportalen weiter auszubauen
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Sanierungen von Anlagen mit Brüstungsgeräten

 Aus früheren Zeiten gibt es in der 
Schweiz Hunderte von Anlagen mit 
Induktions-, respektive Brüstungsgerä-
ten. Was tun, wenn eine Sanierung, ein 
Ersatz fällig wird?

Durrer-Technik AG führt im Sortiment 
verschiedene Ausführungen moder-
ner Brüstungsgeräte wie beispielswei-
se Induktionsgeräte für Mischlüftung 
gemäss nachfolgendem Beispiel.

Werden Fassaden mit einer Brüstung 
eingesetzt, bietet Durrer-Technik eine 
hervorragende Möglichkeit, mit Induk-
tionsgeräten die anfallenden Kühl- 
und Heizlasten abzuführen. Aufgrund 
der geringen Bauhöhe von 450 mm 
inkl. Luftdurchlass, sind diese beson-
ders auch für Sanierungen geeignet, bei 
denen beengte Platzverhältnisse vorlie-
gen. Bei Neubauten können durch die 
geringe Bauhöhe niedrige Brüstungshö-
hen realisiert werden, wobei ein Teil des 
Induktionsgerätes auch im Doppelbo-
den versenkt werden kann.

Das Induktionsgerät für Mischlüftung 
gehört zur Gruppe der Luft-/Wasser-
systeme, bei denen aus hygienischen 
Gründen der erforderliche Aussen-
luft-Volumenstrom zentral aufberei-
tet und die Kühl- bzw. Heizlast mit 
einem Wassersystem auf 4-Leiter Basis 
abgeführt wird. Diese Kombination ist 
wesentlich wirtschaftlicher als ein rein 
luftbasiertes System.

 WEITERE INFORMATIONEN
Durrer-Technik AG
6043 Adligenswil
041 375 00 11
info@ durrer-technik.ch
www. durrer-technik.ch
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Induktionsgeräte für Mischlüftung

Induktionsgerät für Mischlüftung, stehend in der Brüstung

Induktionsgerät für Mischlüftung, stehend in der Brüstung, im Kühl- und Heizbetrieb

Aufbau und Funktion des Induktionsgerä-
tes für Mischlüftung, stehend in der Brüs-
tung, im Kühl- und Heizbetrieb. 

1 Gehäuse
2 Primärluftanschluss
3 Primärluftverteilkammer
4 Düsen
5 Induktionsbereich
6 Wärmeaustauscher
7 Sekundärluft
8 Zuluft
9 Lamellenluftdurchlass
10 Fassade, bzw. Verglasung
11 Brüstungsverkleidung
12 Kondensatablauf
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10jähriges Firmenjubiläum D. Reichmuth GmbH Hauswartungen

Für Sie als Hauswart unterwegs

 Seit bald 20 Jahren bin ich für 
meine Kunden im Raum Zürcher 
Oberland und Winterthur als Hauswart 
unterwegs. Angefangen habe ich als 
Hauswart im Nebenamt. Im Mai 2003 
gründete ich meine eigene Firma, die 
«D. Reichmuth GmbH, Hauswartun-
gen» und durfte im Mai 2013 bereits 
das 10jährige Firmenjubiläum feiern.

Im Oktober 2004 habe ich die Berufs-
prüfung zum Eidg. Hauswart erfolg-
reich abgeschlossen. Seither bin ich für 
meine Kunden als Hauswart mit eidge-
nössischem Fachausweis unterwegs.

Als Hauswart fühlen ich und meine 
Mitarbeiter uns verantwortlich, die 
Liegenschaften sauber zu halten und 
diese in einem gepflegten Zustand zu 
präsentieren. Neben den allgemeinen 
Reinigungsarbeiten pflegen wir auch 
vorhandene Grünflächen oder Garten-
anlagen.  Auf Wunsch übernehmen wir 
Wohnungsübergaben und –reinigun-

gen sowie auch Wohnungsräumun-
gen. Ebenso gehören kleinere Repara-
turen auf den Liegenschaften sowie 
der Unterhalt der allgemeinen techni-
schen Installationen (zum Beispiel 
Heizungs- und Enthärtungsanlagen 
etc.) zu unserem Tätigkeitsgebiet. Seit 
2006 bewältigen wir den Winterdienst 
mit dem firmeneigenen Schneepflug. 
Kann eine Arbeit nicht von uns direkt 
erledigt werden koordinieren wir  gerne 
den Einsatz eines geeigneten Handwer-
kers. In Notfällen sind wir für Mieter 
und Eigentümer 24 Stunden erreichbar. 
Auch die Betreuung von Industriege-
bäuden und Ladenlokalitäten gehören 
zu unseren Aufgaben. 

Für unser Gewerbe ist es wichtig, 
dass auch in Zukunft gut ausgebilde-
te Fachleute zur Verfügung stehen. Nur 
wer sich um den Nachwuchs kümmert, 
kann auch unbeschwert in die Zukunft 
blicken. Deshalb möchte ich schon bald 
meine Verantwortung im Bereich der 

Lehrlingsausbildung wahrnehmen und 
in meinem Betrieb einen Lehrling zum 
Betriebspraktiker und anschliessend 
zum Eidg. Dipl. Hauswart ausbilden. 

Wir freuen uns, vielleicht auch schon 
bald für Sie als Hauswart unterwegs 
sein zu dürfen. 

 WEITERE INFORMATIONEN
D. Reichmuth GmbH
Hauswartungen
Rennweg 3
8320 Fehraltorf
Natel 079 409 60 73
www.reichmuth-hauswartungen.ch
rh@reichmuth-hauswartungen.ch
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   «W&W nimmt Veränderungen 
auf und lässt sie zeitgerecht 
            in die Produkte einfl iessen.»

Markus Grimm Abteilungsleiter Immobilien-

                     bewirtschaftung, Alfred Müller AG – Baar

W&W Immo Informatik AG ist die Schweizer Marktführerin
für Software im Immobilienbereich.        www.wwimmo.ch

W&W Immo Informatik AG · Obfelderstrasse 39 · 8910 Affoltern am Albis · Bern · St. Gallen · Telefon +41 44 762 23 23 · info@wwimmo.ch
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Licht ist nicht gleich Licht

 Der Gärtner Beat Suter ist von der 
neuen Technologie der Leuchtstoff-
röhren «Update-light» fasziniert. 
Das Produkt verspricht Energie 
umweltfreundlich einzusetzen. 
Suter will es fördern und weltweit 
bekannt machen.

ALTNAU. «Unser Produkt erhöht die 
Lebensqualität», sagt Beat Suter. 
Umweltbewusst und kostengüns-
tig sind nur einige Punkte, warum der 
Unternehmer der Gartenbaufirma von 
den neuen Leuchtstoffröhren «Udate-
light» überzeugt ist. Er vertreibt nebst 
seinem eigentlichen Unternehmen 
die Leuchtstoffröhren seit bald einem 
Jahr. Mehr durch Zufall kam Suter mit 
Eddy Weggenmann in Kontakt. Dieser 
sah hinter der stagnierten Entwick-
lung der Fluoreszenz-Röhren mehr 
und forcierte diese auf eigene Faust. 
Suter ist von der Helligkeit der Röhren 
fasziniert. Er rüstete seine Lagerhal-
le und im privaten Bereich um. «Wo 
gearbeitet wird, braucht es gutes 
Licht», sagt der zweifache Familien-
vater und beschreibt das Produkt als 
einfach in der Handhabung. Durch 
ein neues Klicksystem kann mit 
einem 230-Voltanschluss überall 
Licht montiert werden. «Dank ihrem 
formschönen Design sind die Leuch-
ten auch im Wohnbereich geeignet», 
sagt Suter. Der Haupteinsatzbereich 
liegt momentan noch bei Firmen wie 
Produktionsstätten, Werk- und Lager-
hallen.

WEITERENTWICKLUNG DER BISHERIGEN 
LEUCHTSTOFFRÖHRE. Beat Suter hält ein 
Messgerät unter verschiedene Licht-
quellen. Damit kann er die unterschied-
lichen Lichtstärken messen. Dies mag 
für Spezialisten interessant sein. Für 

einen Laien zählen im ersten Moment 
andere Qualitäten. Nach dem Knopf-
druck am Schalter blinkt das Licht 
nicht erst, sondern es wird wie bei der 
Glühbirne direkt hell. Suter beschreibt 
das System mit der neuen Technolo-
gie als gutdurchdacht. Diese ist eine 
Weiterentwicklung der bisherigen 
«Neonröhren», die in Fachsprache T5 
genannt wird. Die «Primera tube», wie 
er die Leuchtstoffröhren nennt, sind in 
den handelsüblichen Längen erhältlich.

MIT «UPDATE-LIGHT» WELTWEIT FUSS 
FASSEN. Beat Suter will das Produkt 
«Update-light» nicht nur in der Schweiz 
bekannter machen. Weltweit soll diese 
Entwicklung Fuss fassen. Dafür entwi-
ckelte er ein eigenes Marketingkon-
zept. «Wir haben durch viele Diskus-
sionen eine langfristige Strategie 
ausgearbeitet», sagt Suter. Damit 
er seine zwei Firmen nebeneinander 
führen kann, ist er auf Unterstützung 
angewiesen. In der Gartenbaubran-
che, die er seit 18 Jahren führt, kann er 
auf sein vierköpfiges Team sowie seine 
Ehefrau Claudia zählen. «Koordination 
und Organisation ist das A und O», sagt 
Suter und betont wie wichtig ihm die 
Zusammenarbeit mit den Kunden ist. 
Auch für sein Zweitbusiness ist er ein 
Team aus Spezialisten am Aufbauen.

LEUCHTEN IN UNTERSCHIEDLICHEN 
GROSSBETRIEBEN IN DER OSTSCHWEIZ. 
Eine sinnvolle Alternative in Betrie-
ben findet Andreas Koch vom Kompe-
tenz-Zentrum Erneuerbarer Energie-
Systeme (Keest) die Produkte von 
«Update-light». «Der Kanton unter-
stützt Beleuchtungserneuerun-
gen und spricht nach Abklärungen 
Förderungsbeiträge aus», sagt der 
Geschäftsführer. Die Firma konnte ihre 

 Produkte bereits in unterschiedlichs-
ten  Grossbetrieben in der Ostschweiz 
 installieren.

NAMENSGEBUNG SOLL INTERNATIONAL 
VERTRETBAR SEIN. Die Namensgebung 
für Firma und Produkt waren für Suter 
eine besondere Herausforderung. «Es 
lagen viele Ideen auf dem Tisch», sagt 
der 48jährige. Er stellte sich die Frage, 
was löst der Name beim Betrachter 
für Assoziationen aus und wie wirkt 
er? «Update-light» ist jungfräulich - 
der Name zudem auch international 
vertretbar und mit dem Zusatz «Prime-
ra tube» unterstreichen wir die Einzig-
artigkeit», sagt Suter vollem Elan. Bis 
zu 60 Prozent an Energie könne mit der 
Leuchtstoffröhre eingespart werden. 
Suter spricht von einer längerfristi-
gen Investition. Die Leuchtstoffröh-
ren sind wohl bei der Umstellung und 
in der Anschaffung im ersten Augen-
blick teurer als die herkömmlichen T5. 
Im Unterhalt zeigen sie sich bedeutend 
günstiger. Die Umrüstung auf «Primera 

 MARKTPLATZ  PRODUKTE-NEWS

tube» sollte ein Elektriker durchführen. 
Auch findet Suter eine erste Instruk-
tion durch den Fachmann sinnvoll. 
Sicherheit ist ihm ein wichtiges Anlie-
gen. Diese sind mit dem Eidgenössi-
schen Starkstrominspektorat ESTI 
abgesprochen. «Mit dem Anbrin-
gen der Hinweismarkierungen an den 
Leuchtmittel ist eine einfache Handha-
bung gewährleistet», sagt Suter. Er will 
nicht nur aus Überzeugung ein gute 
Produkt verkaufen, sondern damit ein 
bestehendes Produkt optimiert auf 
dem Markt verbreiten, und auf kosten-
günstige und umweltfreundliche Art 
die Orte erhellt, bei denen angeneh-
mes, helles Licht gefragt ist. 

 WEITERE INFORMATIONEN
update-light GmbH
Scherzingerstr. 30
Postfach 5
8595 Altnau
Telefon +41 (0)71 511 29 31
info@update-light.ch
www.update-light.ch 
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Splitwärmepumpen zum Heizen und Kühlen (bis zu 15 kW)

 Mit den Weishaupt Splitwärmepum-
pen steht ein zukunftsfähiges und 
kostengünstiges Heizsystem zur 
Verfügung, das darüber hinaus noch im 
Sommer für angenehme Kühle sorgt.

Splitwärmepumpen trennen die Kompo-
nenten in ein Aussen- und ein Innenge-
rät (Hydraulikeinheit) auf. Das Aussen-
gerät beinhaltet den Verdampfer und 
Verdichter. Im Innengerät (Hydraulikein-
heit) befindet sich der Verflüssiger.

Als reines Heizsystem oder als Anlage 
zum Heizen und Kühlen eignen sich 
Weishaupt Splitwärmepumpen sowohl 
für den Neubau als auch für die Moder-
nisierung. Das Aussengerät lässt sich 
platzsparend vor der Aussenwand 
platzieren oder kann mit einer Konso-
le direkt an die Wand montiert werden. 
Es ist mit einem Verdampfer ausgestat-
tet, der die Temperatur der Umgebungs-
luft an das Arbeitsmedium abgibt. Der 
Doppel-Rollkolbenverdichter hebt das 
Temperaturniveau an und das Arbeits-
medium wird über eine Kältemittellei-
tung an das Innengerät übergeben.

Das Innengerät (Hydraulikeinheit) 
ist für die Verteilung der Wärme an 
die Heizung oder zur Trinkwasserer-
wärmung zuständig. Im kompakten 

Wandgehäuse sind der Verflüssiger, die 
Hydraulik sowie die Regelung platzspa-
rend untergebracht.

Die Trennung in ein Aussen- und Innen-
gerät bietet Vorteile:
– Der Aufwand für die Erschliessung 

der Wärmequelle Luft ist gering
– kleine Wanddurchbrüche durch 

kleine Leitungsquerschnitte
– durch den geringen Platzbedarf  

ist der Aufstellungsort sehr flexibel 
wählbar

– Wandmontage mit Konsole möglich

Weishaupt Splitwärmepumpen eignen 
sich auch für die Kühlung in den heissen 
Sommermonaten. Im Kühlbetrieb wird 
das Funktionsprinzip umgekehrt. Die 
Splitwärmepumpe ist dabei in Betrieb 
und entzieht die Wärme des Innen-
raums über die Fussboden- oder 
Wandheizung. Der Kühlbetrieb ist von  
0 bis + 46 °C möglich.

 WEITERE INFORMATIONEN
Weishaupt AG
Chrummacherstrasse 8
8954 Geroldswil
Tel. 044 749 29 29
e-mail: info@weishaupt-ag.ch
Internet: www.weishaupt-ag.ch

 MARKTPLATZ  SPLITWÄRMEPUMPEN

Schnittbild des 11 kW-Aussengerätes Die 7 kW Splitwärmepumpe mit Aussen- und Innengerät (Hydraulikeinheit)
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Weiterbildungen
auf Hochschulniveau
Master of Advanced Studies (MAS):
Real Estate Management (Immobilienökonomie) in Portfoliomanage-
ment oder in Valuation  

Zertifi katslehrgänge (CAS):
Immobilienanalyse | Immobilienbewertung | Immobilienentwicklung | 
Immobilienmanagement 

Informieren Sie sich über diese attraktiven Bildungschancen an 
unserem nächsten Infoanlass vom Freitag, 14. März 2014, 18 Uhr. 
Details und Anmeldung unter www.fhsg.ch/infoanlass oder rufen 
Sie uns an +41 71 226 12 50

FHO Fachhochschule Ostschweiz

www.fhsg.ch
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 ABFALLBEHÄLTER & BÄNKE
 

__GTSM_Magglingen AG__
Parkmobiliar und Ordnung & Entsorgung
Grossäckerstrasse 27 
8105 Regensdorf 
Tel. 044 461  11  30 
Fax. 044 461  12 48 
info@gtsm.ch 
www.gtsm.ch 
 

 ABLAUFENTSTOPFUNG

 

Ablauf 
verstopft?
24h Notfallservice 
0800 678 800

www.isskanal.ch

• Kanalreinigung
• TV-Inspektion
• Grabenlose Sanierung

Verstopfte Abläufe,
Überschwemmungen…
...ich komme immer! 

• Ablauf- und Rohrreinigung
• 24h-Ablaufnotdienst
• Wartungsverträge
• Inliner-Rohrsanierung
• Kanal-TV-Untersuchung
• Lüftungsreinigung

RohrMax AG – schweizweit   
24h-Service 0848 852 856
Fax 0848 460 460
www.rohrmax.ch
info@rohrmax.ch

 BAUMPFLEGE
 
 

Pflege und Diagnose 
für den Baum

Baumart AG
8500 Frauenfeld T 052 722 31 07
9000 St. Gallen T 071 222 80 15

Baumart Luzern GmbH
6004 Luzern T 041 410 83 63

info@baumart.ch
www.baumpflege-baumart.ch

 BEWEISSICHERUNG

 

 

Rissaufnahmen
Nivellements
Schadenexpertisen
Erschütterungsmessungen
Pfahlprüfungen
 
STEIGER BAUCONTROL AG
Bauimmissionsüberwachung
St. Karlistrasse 12
6000 Luzern 7
Tel. 041 249 93 93
Fax. 041 249 93 94
mail@baucontrol.ch
www.baucontrol.ch 

 DACHFENSTER

VELUX SCHWEIZ AG
Industriestrasse 7
4632 Trimbach
Tel. 0848 945 549
Fax  0848 945 550
www.velux.ch

 ELEKTROKONTROLLEN
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Sicherheit.
Sicherheit steht an erster Stelle, wenn es um Strom geht. Die 
regional organisierten Spezialisten der Certum Sicher heit AG 
prüfen Elektro installationen und stellen die erforderlichen 
Sicher heitsnachweise aus. 

Certum Sicherheit AG, Überlandstr. 2, 8953 Dietikon, Telefon 058 359 59 61
Unsere weiteren Geschäftsstellen: Bremgarten AG, Freienbach, Lenzburg, Rhein-
felden, Schaffhausen, Seuzach, Untersiggenthal, Wädenswil, Wetzikon und Zürich
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Sicherheit steht an erster Stelle, wenn es um Strom geht. Die
regional organisierten Spezialisten der Certum Sicher heit AG
prüfen Elektro installationen und stellen die erforderlichen
Sicher heitsnachweise aus.

Certum Sicherheit AG, Überlandstr. 2, 8953 Dietikon, Telefon 058 359 24 61
Unsere weiteren Geschäftsstellen: Bremgarten AG, Freienbach, Lenzburg, Rhein -
felden, Schaffhausen, Seuzach, Unter siggen thal, Wädenswil, Wetzikon und Zürich

Certum Sicherheit AG, Überlandstr. 2,  
8953 Dietikon, Telefon 058 359 59 61 
Unsere weiteren Geschäftsstellen:  
Bremgarten AG, Freienbach,  
Lenzburg, Rheinfelden, Schaffhausen, 
Seuzach, Untersiggenthal, Wäldenswil,  
Wetzikon und Zürich
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Sicherheit steht an erster Stelle, wenn es um Strom geht. Die
regional organisierten Spezialisten der Certum Sicher heit AG
prüfen Elektro installationen und stellen die erforderlichen
Sicher heitsnachweise aus.

Certum Sicherheit AG, Überlandstr. 2, 8953 Dietikon, Telefon 058 359 24 61
Unsere weiteren Geschäftsstellen: Bremgarten AG, Freienbach, Lenzburg, Rhein -
felden, Schaffhausen, Seuzach, Unter siggen thal, Wädenswil, Wetzikon und Zürich
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 FOTOVOLTAIK 
 
  
 
 
 
 

 

ELEKTRO-FÜRST HOLDING AG
Fürst Solar – Fotovoltaik-Anlagen
aus einer Hand.
Kostenlose und unverbindliche
Machbarkeitsstudien.
4614 Hägendorf
Tel.        062 216 27 27
admin@fuerst-elektro.ch
www.fuerst-elektro.ch 

 FUSSBODENHEIZUNG /
  INNENSANIERUNG UND 
  ZUSTANDSANALYSEN

 

  

Ob Bodenheizung oder Wasserleitung: 

die Rohrexperten sanieren’s.

rohrexperten.ch

Innensanieren statt herausreissen

Lining Tech AG
Seestrasse 205
8807 Freienbach
Tel. 044 787 51 51
Fax  044 787 51 50
info@liningtech.ch
www.liningtech.ch

 
 
 
 
 

 

...von den Erfindern der Rohrinnen- 
sanierung im Gebäude

Naef GROUP
Wolleraustrasse 41
8807 Freienbach (SZ)
Tel.: 044 786 79 00
Fax: 044 786 79 10
info@naef-group.com
www.hat-system.com 
 

 HAUSHALTGERÄTE / 
  ELEKTROSERVICE 
 
  
 
 
 
 

ELEKTRO-FÜRST HOLDING AG
Haushaltgeräte / Elektroservice
4614 Hägendorf / 4654 Lostorf
6260 Reiden / 3172 Niederwangen
Tel. 062 216 27 27
admin@fuerst-elektro.ch
www.fuerst-elektro.ch 
 

 HAUSTECHNIK
 
 
 

 

DOMOTEC AG
Wärmepumpen, Heizkessel für Pellets, 
Stückholz, Gas oder Öl, Solarunterstüt-
zung, Heizöllagerungen, Kaminsysteme, 
Kalkschutzgeräte, Wassererwämer
Lindengutstrasse 
4663 Aarburg
Tel.  062 787 87 87
Fax  062 787 87 00
www.domotec.ch, info@domotec.ch 

 HAUSWARTUNGEN
 

24h-Service, Hauswart mit eidg. Fachausweis
Treppenhausreinigung / Gartenunterhalt /
Heizungsbetreuung / Schneeräumung

D. Reichmuth GmbH, Rennweg 3, 8320 Fehraltorf
Natel 079 409 60 73, Telefon 044 955 13 73
www.reichmuth-hauswartungen.ch
rh@reichmuth-hauswartungen.ch

Hauswartungen im Zürcher Oberland 
und Winterthur, 24h-Service 
Treppenhausreinigung
Gartenunterhalt 
Heizungsbetreuung
Schneeräumung

D. Reichmuth GmbH
Hauswart mit eidg. Fachausweis
Rennweg 3, 8320 Fehraltorf
Natel 079 409 60 73
Telefon 044 955 13 73
www.reichmuth-hauswartungen.ch
rh@reichmuth-hauswartungen.ch

D. REICHMUTH GmbH

Hauswartungen im Zürcher Oberland D. REICHMUTH GmbH

Hauswartungen

 IMMOBILIENMARKT

aclado.ch: Ihre spezialisierte 
Plattform für die Vermarktung von 
Geschäftsimmobilien  
 
aclado AG 
Turmstrasse 28
6312 Steinhausen
Tel. 041 740 40 62
info@aclado.ch
www.aclado.ch

Ihr Partner für Immobilieninsertionen 
in der Schweiz  
 
home.ch 
konradstrasse 12
8005 Zürich
tel. 058 262 72 09 
www.home.ch 
info@home.ch 
facebook.com/home.ch

 

Ihre Vermarktungsplattform: 
www.myhomegate.ch
 
homegate.ch
Werdstrasse 21
8004 Zürich
Tel. 0848 100 200
service@homegate.ch
 

 IMMOBILIENPORTFOLIO-
  ANALYSE SYSTEM

 

a–i

Bezugsquellen RegisteR

 aBlaufentstopfung

 aBRechnungssysteme in 
  deR Waschküche
 

 

münz- und gebühren automaten Bicont

elektRon ag
Riedhofstrasse 11
8804 Au ZH
Telefon 044 781 04 64
Telefax 044 781 02 02
www.elektron.ch, bicont@elektron.ch
 

 Baumpflege

BaumaRt ag
Schlossmühle 1 Demutstrasse 1 
8500 Frauenfeld 9000 St.Gallen
052 722 31 07 071 222 80 15
 
BaumaRt luzeRn gmBh
Museggstrasse 25
6004 Luzern
041 410 83 63
 
info@baumart.ch
www.baumart.ch 

 BeWeissicheRung

 

Rissaufnahmen
nivellements
schadenexpertisen
erschütterungsmessungen
pfahlprüfungen
 
steigeR BaucontRol ag
Bauimmissionsüberwachung
St. Karlistrasse 12
6000 Luzern 7
Tel. 041 249 93 93
Fax. 041 249 93 94
mail@baucontrol.ch
www.baucontrol.ch

 BodenBeläge

a1-industRieBöden ag 
Dorfstrasse 27
8037 Zürich
Tel: 044 272 34 00 
office@a1-industrieboeden.ch
www.a1-industrieboeden.ch
www.werkstatt11.ch 

fugenlose Boden- und Wandbeläge 

 dachfensteR

VeluX schWeiz ag
Industriestrasse 7
4632 Trimbach
Tel. 0848 945 549
Fax  0848 945 550
www.velux.ch

 immoBilienpoRtfolio-
  analyse system

 

software für das immobilien-  
und Risikomanagement 
 
WB infoRmatik ag
Schaffhauserstrasse 96
8222 Beringen
Tel. +41 (0)52 620 12 22
www.wb-informatik.ch

 fensteR und tüRen
 

WeRu ag 
Zweigniederlassung Schweiz 
Langenthalstrasse 68 
CH-4912 Aarwangen 

Telefon: 062 922 85 20 
Fax:  062 922 95 56 

E-Mail:  schweiz@weru.ch 
Homepage: www.weru.ch

 fussBodenheizung /
 innensanieRung und 
 zustandsanalysen
 

...von den  
erfindern der 
Rohrinnen- 
sanierung im  
gebäude

lse-system ag
Wolleraustrasse 41a
8807 Freienbach (SZ)
Tel.: 044 786 79 00
Fax: 044 786 79 10
info@hat-system.com
www.hat-system.com 

 gaRagentoRe
 

güller Bausysteme ag
tore / türen /Rollläden
24 Stunden Service
Grosszelgstrasse 24
5436 Würenlos
Telefon: 0800 TORBAU / 0800 867 228
www.gueller.ch 

 haushaltgeRäte / 
  elektRoseRVice 
 
  
 
 
 
 

 

füRst hägendoRf ag
haushaltgeräte, elektroservice
Eigasse 3
4614 Hägendorf
Tel.       062 216 27 27
Fax        062 216 47 15
hägendorf@fuerst-elektro.ch
www.fuerst-elektro.ch 
 

 haustechnik
 
 
 

 

domotec ag
Wärmepumpen, heizkessel für pellets, 
stückholz, gas oder öl, solarunterstüt-
zung, heizöllagerungen, kaminsysteme, 
kalkschutzgeräte, Wassererwämer
Lindengutstrasse 
4663 Aarburg
Tel.  062 787 87 87
Fax  062 787 87 00
www.domotec.ch, info@domotec.ch

 hausWaRtungen
 

24h-Service, Hauswart mit eidg. Fachausweis
Treppenhausreinigung / Gartenunterhalt /
Heizungsbetreuung / Schneeräumung

D. Reichmuth GmbH, Rennweg 3, 8320 Fehraltorf
Natel 079 409 60 73, Telefon 044 955 13 73
www.reichmuth-hauswartungen.ch
rh@reichmuth-hauswartungen.ch

Hauswartungen im Zürcher Oberland 
und Winterthur, 24h-Service 
Treppenhausreinigung
Gartenunterhalt 
Heizungsbetreuung
Schneeräumung

D. Reichmuth GmbH
Hauswart mit eidg. Fachausweis
Rennweg 3, 8320 Fehraltorf
Natel 079 409 60 73
Telefon 044 955 13 73
www.reichmuth-hauswartungen.ch
rh@reichmuth-hauswartungen.ch

D. REICHMUTH GmbH

Hauswartungen im Zürcher Oberland D. REICHMUTH GmbH

Hauswartungen

 immoBilienmaRkt

ihr partner für immobilieninsertionen 
in der schweiz 
www.home.ch 
info@home.ch

 immoBiliensoftWaRe
 

moR ! liVis
das immobilien- und 
liegenschaftsverwaltungssystem

moR infoRmatik ag
Rotbuchstrasse 44
8037 Zürich
Tel.: 044 360 85 85
Fax: 044 360 85 84
www.mor.ch, systeme@mor.ch 
 

Herzogstrasse 10
5000 Aarau
Tel.: 058 218 00 52 
Fax: 058 218 00 59
www.quorumsoftware.ch
info-aarau@quorumsoftware.ch

ImmoTop® + Rimo R4® 
Software für die
Immobilienbewirtschaftung

W&W IMMO INFORMATIK AG
Obfelderstrasse 39
CH-8910 Affoltern a.A.
Tel. 044 762 23 23
Fax  044 762 23 99
info@wwimmo.ch
www.wwimmo.ch 

Verstopfte Abläufe,
Überschwemmungen…
...ich komme immer! 

• Ablauf- und Rohrreinigung
• 24h-Ablaufnotdienst
• Wartungsverträge
• Inliner-Rohrsanierung
• Kanal-TV-Untersuchung
• Lüftungsreinigung

RohrMax AG – schweizweit   
24h-Service 0848 852 856
Fax 0848 460 460
www.rohrmax.ch
info@rohrmax.ch

Software für das Immobilien-  
und Risikomanagement 
 
WB INFORMATIK AG
Schaffhauserstrasse 96
8222 Beringen
Tel. +41 (0)52 620 12 22
www.wb-informatik.ch
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 IMMOBILIENSOFTWARE

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Ihr Vertriebspartner für

Aandarta AG
Alte Winterthurerstrasse 14
CH-8304 Wallisellen

Telefon +41 43 205 13 13
Fax   +41 43 205 13 14
 
welcome@aandarta.ch
www.aandarta.ch 
 
 
 
 
 

 

Effektives Immobilien-Management 

Casasoft AG 
Müligässli 1 
CH-8598 Bottighofen 
Tel.  +41 71 686 94 94 
Fax   +41 71 686 94 95 
info@casasoft.ch
www.casasoft.ch 

Integrationspartner für Immobilien-

Bewirtschaftungs-Software und CAFM. 
Projektmanagement – ASP-Lösungen – 
Hosting – PC-Schulung – Verkauf
 
eSIP AG 
Morgental 35, 8126 Zumikon
Tel. 044 586 67 94 
Email: info@esip.ch, www.esip.ch 

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
 

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

Ihr Vertriebspartner für

 
 
 
 

 

Software für Facility Management und  
Liegenschaftenverwaltung 
– ID-IMMO 
– FM ServiceDesk 
– conjectFM

InterDialog Software AG 
Morgental 35
8126 Zumikon
Tel. +44 586 67 94
Email:  info@interdialog.ch
www.interdialog.ch 
 

 
MOR ! LIVIS
Das Immobilien- und 
Liegenschaftsverwaltungssystem

MOR INFORMATIK AG
Rotbuchstrasse 44
8037 Zürich
Tel.: 044 360 85 85
Fax: 044 360 85 84
www.mor.ch, systeme@mor.ch 
 
 
 
 
 
 

 
 
mse Arcus AG
Brauerstrasse 79
CH-9016 St. Gallen
Tel. +41 (0)71 280 00 10
info@arcus.ch
www.arcus.ch
www.relion.ch

Your property management    guide

www.

Die einfache und vollständige 
Liegenschaftsverwaltung für Fr 890.--
Die einfache und vollständige Die einfache und vollständige 
Liegenschaftsverwaltung für Liegenschaftsverwaltung für Fr 890.--Fr 890.--Liegenschaftsverwaltung für 

Entdecken Sie 
die Software auf 

www.osalis.ch

 

Herzogstrasse 10
5000 Aarau
Tel.: 058 218 00 52 
www.quorumsoftware.ch
info@quorumsoftware.ch 
 
 
 

TSAB Thurnherr SA
Morgenstrasse 121
CH-3018 Bern
Tel. +41 (0)31 990 55 55
Fax +41 (0)31 990 55 59
www.thurnherr.ch
info@thurnherr.ch

Eine klare Vision...

ImmoTop® + Rimo R4® 
Software für die
Immobilienbewirtschaftung

W&W IMMO INFORMATIK AG
Obfelderstrasse 39
CH-8910 Affoltern a.A.
Tel. 044 762 23 23
Fax  044 762 23 99
info@wwimmo.ch
www.wwimmo.ch 
 

 INNENSANIERUNG UND 
  ZUSTANDSANALYSEN
  TRINKWASSERROHRE

...von den Erfindern der Rohrinnen-
sanierung im Gebäude 

Naef GROUP
Wolleraustrasse 41, CH-8807 Freienbach
Tel.: 044 786 79 00
Fax: 044 786 79 10
info@naef-group.com
www.anrosan.com

 LEITUNGSSANIERUNG
 
 

  

Ob Bodenheizung oder Wasserleitung: 

die Rohrexperten sanieren’s.

rohrexperten.ch

Die Nr. 1 für Rohrinnensanierungen 
von Trinkwasserleitungen

Lining Tech AG
Seestrasse 205
8807 Freienbach
Tel. 044 787 51 51
Fax  044 787 51 50
info@liningtech.ch
www.liningtech.ch
 

 LICHT-, SONNEN- UND 
  WETTERSCHUTZ AM GEBÄUDE
 

 
 

RENOVA ROLL AG
Weberrütistrasse 1
8833 Samstagern
Tel. 044 787 30 50
Fax  044 787 30 59
info@renova-roll.ch 
www.renova-roll.ch 
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 LÜFTUNGSHYGIENE
 
 
 
 
 
 
 

 

Lüftungsreinigung + Lüftungshygiene

Minergie-Fachpartner

Wildischachenstrasse 14, 5200 Brugg
Tel. 056 442 10 11, Fax 056 442 57 70  
www.reby.ch 
info@reby.ch

 OELTANKANZEIGE
 

MARAG FLOW & GASTECH AG
Rauracherweg 3
4132 Muttenz

www.oeltankanzeige.ch
info@marag.ch  

 PARKMOBILIAR
 

 
 
 

 
Ars Xterna© Parkmobiliar & Urban Design
a Division of Bellatec AG
Mettlenstrasse 38
8142 Uitikon Waldegg/ZH
Tel  +41 44 222 22 66
Fax. +41 44 222 22 67
info@ars-xterna.ch
www.ars-xterna.ch

 RENOVATIONSFENSTER
 
 

Innovative Fenster- und Haustür- 
systeme aus Holz-Aluminium, Fassaden 
und trendige Badmöbel

4B
an der Ron 7
6281 Hochdorf

Firstline 0848 800 404
www.4-b.ch 
info@4-b.ch
Ausstellungen in Adliswil,
Baden-Dättwil, Bern, Chur, Crissier,
Dietlikon, Hochdorf und Pratteln
 

 ROHRSANIERUNG
 

 

PROMOTEC SERVICE GMBH
Sonnenweg 14
Postfach 243
4153 Reinach BL 1
Tel.  +41 61 713 06 38
Fax.  +41 61 711 31 91
promotec@promotec.ch
www.promotec.ch
 

 SCHIMMELPILZBEKÄMPFUNG
 

SPRSchweiz
Verband Schimmelpilz- und Raumgiftsanierung

SPR Schweiz
Verband Schimmelpilz- und  
Raumgiftsanierung
Elfenstrasse 19  
Postfach  
CH-3000 Bern 6  
Telefon: +41 (0)840 00 44 99  
info@sprschweiz.ch  
www.sprschweiz.ch

 SCHÄDLINGSBEKÄMPFUNG
 

 
 

RATEX AG
Austrasse 38
8045 Zürich 
24h-Pikett: 044 241 33 33 
www.ratex.ch 
info@ratex.ch 
 

 SPIELPLATZGERÄTE

CREA-PLAY®

Spielplätze müssen leben, natürliche
Umwelt ersetzen, die kindliche
Phantasie bereichern, Abwechslung
bieten, zu spielerischen Taten ver-
helfen, Kontakt schaffen, begeistern,
anregen, müssen dem Kind seine
Welt bedeuten, müssen Wohnraum
im Freien sein…
Verlangen Sie den grossen Spielge-
räte-Katalog von Geräten in Holz,
Metall, Kunststoff.

Bürli, Spiel- und Sportgeräte AG
CH-6212 St. Erhard / Sursee LU
Tel. 041/925 14 00
Fax 041/925 14 10
www.buerliag.com

BÜRLI, SPIEL- UND SPORTGERÄTE AG
Kantonsstrasse 
6212 St. Erhard / Sursee
Tel. 041 925 14 00
Fax  041 925 14 10  
info@buerliag.com 
www.buerliag.com

__GTSM_Magglingen AG__
Planung und Installation für Spiel & Sport
Grossäckerstrasse 27 
8105 Regensdorf 
Tel. 044 461  11  30 
Fax. 044 461  12 48 
info@gtsm.ch 
www.gtsm.ch

 

 

Oeko-Handels AG
Spielgeräte & Parkmobiliar

Riedmühlestrasse 23
CH-8545 Rickenbach Sulz
Tel. +41 (0)52 337 08 55
Fax +41 (0)52 337 08 65
info@oeko-handels.ch
www.oeko-handels.ch  

 WASSERSCHADEN SANIERUNG
  BAUTROCKNUNG

 

 

 

 

LUNOR, G. KULL AG
Entfeuchtungs-Systeme 

Zürich – Bern – Villeneuve
24h Pikett Nr.: 0848 812 812
Zürich: Tel. 044 488 66 00
Bern:  Tel. 031 305 13 00
Villeneuve: Tel. 021 960 47 77

Lunor, G. Kull AG
Allmendstrasse 127
8041 Zürich
Tel. 044 488 66 00
Fax  044 488 66 10
Info@lunor.ch, www.lunor.ch

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

· Wasserschadensanierungen
· Bauaustrocknungen
· Isolationstrocknungen
· Mikrowellen-Trocknung

· 24 Std. Notservice

 
 
TROCKAG AG
Moosmattstrasse 9
8953 Dietikon
Tel. 043 322 40 00
Fax  043 322 40 09
 

 TREPPEN-HANDLÄUFE

 

Flexo-Handlauf GmbH 
Seenerstr. 201 · 8405 Winterthur
Gratis-Tel. 0800 04 08 04

www.flexo-handlauf.ch

Sichere Handläufe  
innen und aussen

 WELLNESS-ANLAGEN

 
Fitness-Partner AG
Blumenaustr. 4
9410 Heiden
T 071 891 39 39
F 071 891 49 32
info@fitness-partner.ch
www.fitness-partner.ch 
 
 
 
 
 
 
 

KLAFS AG
Oberneuhofstrasse 11 
6342 Baar 
T +41 41 760 22 42
F +41 41 760 25 35 
baar@klafs.ch 
www.klafs.ch 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

KÜNG AG Saunabau 
Rütibüelstrasse 17
CH-8820 Wädenswil
T +41 (0)44 780 67 55
F +41 (0)44 780 13 79 
info@kuengsauna.ch
kuengsauna.ch
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Geschäftsleitung  
SVIT Schweiz
Präsident: Urs Gribi, GRIBI Manage-
ment AG, Birsstrasse 320B, 4052 Basel
urs.gribi@gribi.com
Vizepräsident: Andreas Ingold,  
Livit AG, Altstetterstr. 124, 8048 Zürich 
andreas.ingold@livit.ch
Ressort Finanzen: 
Peter Krummenacher,  
contrust finance ag, Friedentalstr. 43,  
Postfach 2549, 6002 Luzern
peter.krummenacher@contrustfinance.ch
Ressort Aus- und Weiterbildung: 
Marcel Hug, SVIT Swiss Real Estate 
School AG, Giessereistrasse 18
8005 Zürich, marcel.hug@svit.ch
Ressort Mitgliederservice &  
Marketing: Stephan Wegelin, Marketing 
& Communication, Rychenbergstrasse 
166, 8400 Winterthur 
stephan.wegelin@stephanwegelin.ch
Ressort Recht & Politik:
Andreas Dürr, Battegay Dürr Wagner AG, 
Heuberg 7, 4001 Basel,  
andreas.duerr@bdwlaw.ch
Ressort Verlag: Ivo Cathomen, Puls 5,  
Giessereistrasse 18, 8005 Zürich 
ivo.cathomen@svit.ch 
Direktor: Tayfun Celiker, Puls 5,  
Giessereistrasse 18, 8005 Zürich 
tayfun.celiker@svit.ch

Schiedsgericht der  
Immobilienwirtschaft
Sekretariat: Heuberg 7, Postfach 2032, 
4001 Basel, T 058 387 95 00,  
info@svit-schiedsgericht.ch 
www.svit-schiedsgericht.ch

SVIT Aargau
Sekretariat: Bahnhofstr. 55,  
5001 Aarau, T 062 836 20 82,  
info@svit-aargau.ch

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

SVIT Bern
Sekretariat: SVIT Bern, Thunstrasse 9, 
Postfach, 3000 Bern 6 
T 031 378 55 00, svit-bern@svit.ch

SVIT Graubünden
Sekretariat: Hans-Jörg Berger,
Berger Immobilien Treuhand AG, 
Bahnhofstrasse 8, Postfach 102,  
7002 Chur, T 081 257 00 05,  
svit-graubuenden@svit.ch

SVIT Ostschweiz
Sekretariat: Claudia Eberhart,  
Postfach 174, 9501 Wil 
T 071 929 50 50, svit-ostschweiz@svit.ch

Drucksachenversand: Priska Künzli, 
Zoller & Partner AG, T 071 929 50 50,  
svit-ostschweiz@svit.ch

SVIT Romandie
Sekretariat:  Avenue Mon-Repos 14 
1005 Lausanne, T 021 331 20 95  
info@svit-romandie.ch

SVIT Solothurn
Präsident & Sekretariat: Hans Peter 
Merz, Aare Immobilien Hans Peter Merz 
GmbH, Bleichenbergstrasse 15,  
4528 Zuchwil, T 032 685 05 05,  
svit-solothurn@svit.ch

SVIT TICINO
Sekretariat: Laura Panzeri Cometta
CP 1221, 6830 Chiasso 
T 091 921 10 73, svit-ticino@svit.ch

SVIT Zentralschweiz
Sekretariat: Marianne Arnet, 
Hübelistrasse 18, 6020 Emmenbrücke 
T 041 289 63 68, svit@w-i.ch
Rechtsauskunft für Mitglieder: 
Kummer Engelberger, Luzern  
T 041 229 30 30,  
info@kummer-engelberger.ch

SVIT Zürich
Sekretariat:  Siewerdtstrasse 8,  
8050 Zürich, T 044 200 37 80, 
svit-zuerich@svit.ch
Rechtsauskunft für Mitglieder: 
Dr. Raymond Bisang, T 043 488 41 41,  
bisang@zurichlawyers.com

Kammer Unabhängiger 
Bauherrenberater KUB
Sekretariat: Mittelstrasse 18,  
8008 Zürich, T 044 210 40 59,  
info@kub.ch, www.kub.ch

Schweiz. Schätzungs
expertenKammer SEK
Präsident und Geschäftsstelle:   
Dr. David Hersberger, Schützenweg 34,  
4123 Allschwil,  T 061 301 88 01,  
sek-svit@svit.ch, www.sek-svit.ch

Schweizerische  
Maklerkammer SMK
Präsident und Sekretariat:  
Herbert Stoop, Seitzmeir Immobilien 
AG, Brunaustrasse 39, 8002 Zürich,  
T 043 817 63 23, welcome@smk.ch, 
www.smk.ch

SVIT FM Schweiz
Sekretariat: Postfach 4027,  
4002 Basel, T 061 377 95 00,
kammer-fm@svit.ch

Fachkammer STWE SVIT
Sekretariat: Postfach 461, 4009 Basel
T 061 225 50 25, kammer-stwe@svit.ch

Organe und  
Mitgliederorganisationen

Adressen & Termine    adressen			     Termine 2014/15

      

Exekutivrat 
20.05.14 	 Zürich
27.08.14 	 Zürich
13.–15.11.14	 Klausur

www.svit.ch

Kammer unabhängiger  
Bauherrenberater KUB 
11.03.14	 Real Estate Symposium 

2014, TRAFO Baden 
06.05.14	 Lunchgespräch, Au Premier
15.05.14 	 Generalversammlung
08.07.14 	 Lunchgespräch, Au Premier
09.09.14 	 Herbstanlass, Metropol, 

Zürich
 11.11.14	 Lunchgespräch, Au Premier

Schweizerische Schätzungs- 
experten-Kammer SEK 
11.03.14	 Real Estate Symposium 

2014, TRAFO Baden 
08.05.14 	 Generalversammlung
14.05.14	 Aufnahme-Assessment, Bern
18.09.14	 Valuation Congress 2014, 

Thun
29.10.14	 Aufnahme-Assessment, Bern

Schweizerische Maklerkammer SMK 
11.03.14	 Real Estate Symposium 

2014, TRAFO Baden
10.04.14	 Mitgliederanlass, Laax
22.05.14	 Fördermitgliederanlass,  

Romanshorn
16.10.14	 Generalversammlung

SVIT FM Schweiz 
11.03.14	 Real Estate Symposium 

2014, TRAFO Baden
03.04.14	 Zertifizierter Objektmanager 

– Kompetenz-Check und 
Zertifizierung

22.05.14	 Facility Management Day 
2014, Gut Bocken, Horgen

Fachkammer STWE SVIT
08.05.14	 Generalversammlung,  

Zürich
26.05.14	 Fit für Stockwerkeigentum
06.11.14	 Herbstanlass, St. Gallen	

SVIT-Immobilien Forum
15.–17.01.15 	 Pontresina

SVIT-Campus
19.–21.10.14 	 Pontresina

SVIT Schweiz

Aargau 
–

Basel 
13.05.14 	 Generalversammlung, Hotel 

Les Trois Rois, Basel
05.12.14 	 SVIT Niggi-Näggi

Bern  
20.03.14	 InfoMeet Anlass 
	 (für Bewirtschafter) 
15.05.14	 InfoMeet Anlass  
	 (für Bewirtschafter und 
	  Vermarkter)  
19.06.14	 Frühlingsanlass SVIT Bern 
11.09.14	 Generalversammlung

Graubünden
27.03.14	 Generalversammlung  

Intercontinental Davos

Ostschweiz
21.-23.03.	 Immo Messe Schweiz,  

Olma-Halle 9, St. Gallen
21.03.14	 Immobilien-Vision Ost-

schweiz, Olma-Halle 9.2
12.05.14	 Generalversammlung

Romandie
30.04.14	 Generalversammlung

Solothurn 
27.03.14	 Frühstücks-Generalver-

sammlung 2014
03.06.14	 Fachvortrag mit Lunch
11.09.14	 SVIT Day 2014
20.11.14	 Bänzenjass mit Fondue

Ticino 
23.05.14	 Assemblea Generale,  

Morcote

Zentralschweiz 
16.05.14	 Generalversammlung

Zürich  
06.03.14 	 Stehlunch
21.–23.03. 	 SVIT Immobilien-Messe, 

Kongresshaus Zürich
03.04.14	 Stehlunch 
08.05.14	 Generalversammlung

SVIT-Mitgliederorganisationen
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Shopping Center Forum (Switzer land)  GmbH
SCForum

A MEMBER OF

Swiss Council of
Shopping Centers

7. Schweizer 
Shopping Center Forum 
& Swiss Council Congress
Radisson Blu Hotel, Zurich Airport
Donnerstag, 8. Mai 2014

Teilnehmer erhalten kostenlos 
das neue Gfk - Shopping Center 

Buch im Wert von CHF 580.-

ADVANTAGE 
SHOPPING CENTER 
Der einzige Schweizer Fachkongress für 
die Shopping Center Industrie und für 
Professionals der Einzelhandels-
immobilienbranche.
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Arigon Ins. «Immobilia», GV X, CMYK, 210 mm x 297 mm

ARIGON Generalunternehmung AG - Leutschenbachstrasse 52 - CH-8050 Zürich - Telefon +41 (0) 44 308 25 75 - www.arigon.ch - Mitglied des VSGU

Bauen mit Begeisterung
Die ARIGON Generalunternehmung steht im Dienst  

von Bauherren mit hohen Ansprüchen. Ob Neubau, Umbau  

oder Renovation: Jedes Projekt wird qualitätsbewusst,  

kostenoptimal und termingerecht realisiert. Von der Studie bis  

zur erfolgreichen Realisation – jeder Bau ist eine Referenz.

o. l.: Neubau Schul-/Geschäftshaus «Drehscheibe», 8400 Winterthur 

o. r.: Neubau Wohnüberbauung «Brunnenpark», 8057 Zürich

u. l.: Neubau Alterszentrum «Haus Tabea», 8810 Horgen


