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-EDITORIAL

VON—ANDREAS INGOLD

FUNDAMENT
DER SCHWEIZ

Die Schweizer Immobilienwirtschaft zeichnet fiir
17 % des Bruttoinlandprodukts verantwortlich
und beschéftigt 566 000 Vollzeitbeschiftigte. Die
gesamten immobilienbezogenen Steuereinnah-
men belaufen sich auf 14,2 Mrd. CHF oder 11%
der Steuereinnahmen der Schweiz. Zu diesen be-
merkenswerten Ergebnissen kommt eine Studie
des HEV Schweiz in Zusammenarbeit mit dem
Bundesamt fiir Wohnungswesen, ausgearbeitet
durch pom+ und Riitter Socero. Im 6ffentlich zu-
ganglichen «Digitalen Atlas der Immobilienwirt-
schaft Schweiz» haben die Projektbeteiligten
einen beachtlichen Datenschatz zusammenge-
tragen. Dieser zeigt vor allem eines: Immobilien
sind das Fundament der Schweiz und der Schwei-
zer Wirtschaft.

Die Rolle der Immobilienwirtschaft wird auch
dadurch unterstrichen, dass sie in den

2010er Jahren tiberdurchschnittlich gewachsen
ist. So stieg die Bruttowertschopfung von

101 Mrd. CHF im Jahr 2011 auf114 Mrd. CHF

im Jahr 2017 (inkl. Mieteinnahmen und
Eigenmietwerte).

e

IMMOBILIEN SIND IN
DER MITTE UNSERER

GESELLSCHAFT.

e

ANDREAS INGOLD

Das Grundstiicks- und Wohnungswesen - also
das Kerngeschéft der meisten SVIT-Mitglieder —
umfasst 41 000 Vollzeitmitarbeitende mit einer
Bruttowertschépfung ohne Mieteinnahmen von
6,9 Mrd. CHF oder 10% der gesamten Wertschop-
fung in der Immobilienwirtschaft. Das darf doch
auch einmal gesagt werden!
Immobilieneigentiimer, -dienstleister und -fach-
personen werden regelméssig als «die Anderen»
hingestellt - vor allem, wenn es «den Einen» dar-
um geht, Eigeninteressen zum Durchbruch zu
verhelfen. Diese Suggestion ist komplett irrefiih-
rend: Der Gebdudepark der Schweiz umfasst
einen Wert von 2,8 Bio. CHF und damit einen
Grossteil unseres Volksvermogens, Grundstiicks-
werte noch nicht einmal eingerechnet. Als Sparer,
Pensionskassenversicherte, Leistungserbringer
im Bau- und Immobilienwesen, Rentnerin usw.
sind wir alle auf die eine oder andere Weise mit
dem Immobilienpark finanziell verbunden. Wir
sollten ihm darum auch alle Sorge tragen.
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Mehr als nur
eine Immobilien-
softwaree

Abalmmo - die Software fir
die Immobilienbewirtschaftung

lhr Nutzen mit Abalmmo

Integrierte Gesamtlésung fir Mietliegenschaften,
Stockwerkeigentum, Wohnbaugenossenschaften,
Projekt-/Leistungsabrechnung, Finanzen, HR/Lohn,
Zeiterfassung, Archivierung und E-Business.

Fihren Sie die Wohnungsabnahme mit dem iPad
durch und bieten Sie Ihren Stockwerkeigentiimern
oder Mietern einen Onlinezugriff auf die wichtigsten
Informationen. Verzichten oder reduzieren Sie

die Papierablage auf ein Minimum und legen Sie alle
Dokumente in den elektronischen Dossiers ab.

Weitere Informationen finden Sie unter:
abacus.ch/abaimmo

ABACUS
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KLEINER EINGRIFF MIT
GROSSER WIRKUNG

DIE REVISION DES BAUVERTRAGSRECHTS, WIE SIE
DER BUNDESRAT NUN ZUR VERNEHMLASSUNG
VORLEGT, BRINGT FUR BAUHERREN UND KAUFER
EINE VERBESSERTE RECHTSSTELLUNG.

IMMOBILIENWIRTSCHAFT

STADTER BESITZEN
WENIG EIGENTUM

EINE BESONDERHEIT DES SCHWEIZERISCHEN
IMMOBILIENMARKTES IST DIE TIEFE EIGEN-
TUMSQUOTE, DIE DERZEIT BEI RUND 38 PROZENT
LIEGT. GRUNDE UND EIN MOGLICHER AUSBLICK
INDER CORONA-ZEIT WERDEN DARGESTELLT.

BAU & HAUS

«SO KOMMEN WIR
NICHT ANS ZIEL»

IM GESPRACH ERKLART DER STADTPLANER
UND ARCHITEKT STEFAN KURATH
DIE WICHTIGSTEN FAKTOREN FUR EINE ZEIT-
UND BEWOHNERGERECHTE STADTENTWICKLUNG.
DABEI KONNTE DIE SCHWEIZ EINIGES VON
HOLLAND LERNEN.
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«ES GIBT GENUG RESERVEN IN UBERBAUTEN RAUMEN»
Andrea Schemmel, Fachbereichsleiterin bei der Regionalkonferenz Bern-
Mittelland, sagt, dass wir im bestehenden Siedlungsgebiet rund 1,5 Millio-
nen Menschen mehr unterbringen kénnen.
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«MAN MUSS WISSEN, WAS MAN KANN>»

‘Wihrend mehr als einem Vierteljahrhundert hat Peter Schmid genossen-
schaftliche Bauprojekte abgewickelt. Die Planung sei heute viel komplexer
als frither und ohne Bauexperten kaum noch zu stemmen.

VIER KNACKNUSSE AUS DER BAUHERRENBERATUNG
Bauherrenberater treffen oft auf dhnliche Knackniisse. Sie kénnen die
Auftraggeber dabei zielgerichtet unterstiitzen und so dafiir sorgen, dass ein
Gebaude die gestellten Anforderungen wirklich erfiillt.

INHALT DER BERATUNG VERANDERT SICH

In der Fachwelt tauchen laufend Schlagworter wie «Virtual Design and
Construction» auf. Tatsache ist, dass sich die Planungsinstrumente dndern.
Das betrifft auch das Berufsbild professioneller Bauherrenberater.
NACHFRAGESCHOCK BLEIBT AUS

Die Umfrage der CSL Immobilien AG bei knapp 300 Immobilienexperten
zeigt, wie die Pandemie die Nachfrage an den fiinf wichtigsten Bliromérkten
der Schweiz verdndert hat und was fiir das kommende Jahr zu erwarten ist.
DER MONAT IN DER IMMOBILIENWIRTSCHAFT
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WENN SICH NACHBARN VOR DEM RICHTER TREFFEN

Das Bundesgericht entschied dariiber, ob Nachbarschaftsstreitigkeiten
einen Mangel an der Mietsache darstellen und ob negative Immissionen von
Biumen ausgegangen sind.
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STADTE SOLLEN QUALITATIV WACHSEN

Das anhaltend starke Bevolkerungswachstum ist besonders fiir die Stadte
und ihre Agglomerationen eine grosse Herausforderung. Verdichtung nach
innen und qualitatives Wachstum stehen hauptsachlich im Vordergrund.
HOCH HINAUS AN DER AUTOBAHN

Hochhauser bergen Potenzial fiir bauliche Verdichtung. Das Objekt
«Serliana» in Ziirich-Wallisellen bildet als Ensemble ein eindriickliches
Beispiel zeitgemasser Architektur auf engstem Raum.
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FOKUS INTERVIEW
RAUM- UND SIEDLUNGSPLANUNG

Andrea Schemmel, Fachbereichs-
leiterin bei der Regionalkonferenz
Bern-Mittelland, sagt, dass wir

im bestehenden Siedlungsgebiet
rund 1,5 Milionen Menschen mehr

unterbringen kdnnen.
INTERVIEW —-DIETMAR KNOPF*
FOTOS—URS BIGLER

Hat die Covid-19-Pandemie auch Auswir-
kungen auf lhre als Arbeit als Fachbereichs-
leiterin bei der Regionalkonferenz Bern-
Mittelland RKBM?
Andrea Schemmel: Ganz grosse Auswirkungen
sogar. Viele Fragen, welche die Pandemie aufwirft,
sind im Kern raumplanerische oder stiadtebauli-
che Fragen. Wie gestalten wir unsere Lebensrau-
me, wenn wir Physical Distancing betreiben miis-
sen? Sollen wir doch wieder mehr mit dem Auto
fahren? Welche Chancen bietet Homeoffice? Die
Beantwortung dieser Fragen kann nur im politi-
schen Diskurs erfolgen. Diese Fragen brennen
auch unseren Gemeinden unter den Négeln. Des-
halb wird die RKBM dazu im Herbst ein Podium
fir die Gemeinden mit Stadtplanern, Verkehrsex-
perten und Stadtsoziologen veranstalten, um die
«lessons learned» aus der Corona-Pandemie zu
diskutieren. >
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WANN'S UMS TROCKNE GAHT
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BAUAUSTROCKNUNGEN
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FOKUS INTERVIEW
RAUM- UND SIEDLUNGSPLANUNG

Was genau sind lhre Aufgaben als
Raumplanerin bei der Regionalkonferenz?

Unserwichtigstes Projektist das Agglomerations-
programm des Bundes (AP4). Damit werden Sied-
lung, Verkehr und Landschaft aufeinander abge-
stimmt. Ein weiterer wichtiger Fokus ist die
Innenentwicklung: Die Gemeinden haben uns
2016 zurilickgemeldet, dass sie gerne Unterstiit-
zung bei der Siedlungsentwicklung nach innen
hétten. Daraufhin haben wir das Pilotprojekt «In-
nenentwicklung — Potenziale aktivieren!» gestar-
tet. Dabei wurde deutlich, woran man gute Innen-
entwicklung erkennt und wie man sie aufgleist.
Mit den Erkenntnissen speisen wir eine Wissens-
plattform fiir unsere Gemeinden, die ihnen beider
Aufgleisung von Innenentwicklung hilft. Bei Be-
darf machen wir zusammen mit den Gemeinden
eine erste grobe Auslegeordnung iiber ihre Innen-
entwicklungspotenziale. Ab 2021 werden wir zu-
dem zusammen mitden Gemeinden eine Regiona-
le Klimastrategie entwickeln.
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BIOGRAPHIE
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hat an der Rheinisch-
Westfélischen Techni-
schen Hochschule
Aachen Stadtebau und
Architektur studiert
und 2016 den berufsbe-
gleitenden MAS-Lehr-
gang Raumplanung und
Raumentwicklung an
der ETH Ziirich abge-
schlossen. Sie arbeitete
zuvor acht Jahre als Ent-
wurfsarchitektin und
Bauleiterin in Luzern
und vier Jahre in Wis-
senschaft und Lehre an
den Hochschulen Lu-
zern und Rapperswil.

Im Raumkonzept Schweiz steht: 2045

werden voraussichtlich iber 10 Millionen

Einwohner in der Schweiz leben, mehr

als ein Viertel davon werden luber 65 Jahre

alt sein. Was folgt daraus fur die

Raumplanung?
Wir haben in der Schweiz gentligend Raum. Die
Einwohnerkapazitéit in den bereits eingezonten
Gebieten liegtlaut einer ETH- Studie bei zuséatzli-
chen 1 bis 1,8 Millionen Einwohnern. Auch wenn
wir nicht die gesamte Nutzungsreserve aufbrau-
chen sollten, weil es zum Teil abgelegene Flachen
sind, kommen wir gut hin, ohne dass wir zu dicht
werden miissen oder liberall Landwirtschaftsland
einzonen miissen. Es gibt aber Flachen, die wir so-
gar einzonen sollten. Namlich solche, deren Ent-
wicklung aus rdiumlicher Sicht Innenentwicklung
ist: Licken im Siedlungsgebiet, die drei- und vier-
seitig von Siedlung umschlossen sind. Wir sollten
Innenentwicklung grundsétzlich aus rdaumlicher,
nicht aus rechtlicher Perspektive betrachten.

IMMOBILIA/September 2020



FOKUS INTERVIEW
RAUM- UND SIEDLUNGSPLANUNG

Hinsichtlich des demografischen Wandels miis-
sen wir uns lberlegen, wie wir unsere raumliche
Umwelt gestalten wollen, damit sich altere Men-
schen darin sicher fiihlen. Langere Umsteigezei-
tenim 6ffentlichen Verkehr, Wohnen zu Hause, 6f-
fentliche Rdume,indenen mansichgutorientieren
kann- das sind wichtige Themen, in denen auch
die Raumplanung gefragt ist.

Das Wachstum von Wirtschaft und Bevol-

kerung fuhrt zu einem grésseren Flachen-

verbrauch. Doch der Landschaftsraum ist

Wenn wir durch Neueinzonungen standig
neues Bauland generieren missen,
zerstoéren wir langsam unsere Land-
schaftsraume. Sehen Sie eine Alternative?

cO

WIR MUSSEN
AUFPASSEN,
DASS WIR
NICHT BAU-
LAND EIN-
SPAREN UND
DAFUR DIE
ORTSIDENTITAT
ZUM FENSTER
RAUSWERFEN.

e
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begrenzt. Was kénnen wir tun?
Wir miissen raumsparend bauen. Aus diesem
Grund finde ich das Konzept vieler Genossen-
schaftswohnungen sinnvollund nachahmenswert.
Dabei steht ein geringer Pro-Kopf-Wohnflédchen-
verbrauch im Vordergrund, ebenso gemeinschaft-
lich nutzbare Arbeitsraume und zumietbare Zim-
merfiirGéaste,sodassmansicheinfixesArbeits-oder
Gastezimmer in der Wohnung sparen kann. Auch
Synergien durch hybride Gebaude wie die Kalk-
breite in Ziirich, wo sichim Erdgeschoss ein Tram-
depot befindet, tiber dem Wohnrdume angeordnet
sind, oder Sportplatze auf Supermarktdéichern, ge-
fallen mir sehr.

Zudem stehen sich zahlreiche Schutz- und

Nutzungsanspriiche gegenuber. Wie

wollen Sie diese Konflikte entscharfen?
Im besten Fall findet man eine Losung. Oft schei-
tern Innenentwicklungsvorhaben am Widerstand
der anséssigen Bevolkerung, die den Verlust ihrer
Ortsidentitdt und Griinrdume fiirchtet. In unse-

Dabinich anderer Meinung. Erstens miissen wir
nicht stindig neues Bauland generieren, sondern
nur an dafiir geeigneten Orten, und zweitens be-
deutet «neues Bauland ausscheiden» nicht auto-
matisch eine «Zerstdérung von Landschaftsriu-
men». Wir sollten dabauen, wo Siedlungsraumist.
In Bauliicken, das heisst in Gebieten, die bereits
weitgehend von Siedlungsraum umschlossen
sind, und auf brachliegenden Arealen, wie zum
Beispiel Bahnfldchen oder Industrieanlagen, die
zentral liegen. Kleine Dorfer haben haufig mitten
im Zentrum kleinere Landwirtschaftsflichen
oder Bauernhofzonen. Auch diese Gebiete sollten
wir nutzen. Zudem verfligen grossere Gemeinden
uber Flachen, die schon an zwei oder mehr Seiten
von Siedlung umgeben sind. Wenn wir hier den
Siedlungsraum schliessen, zerstoren wir keine
Landschaften. Wir sollten diese Frage mehr aus
der rdumlichen Sicht betrachten, weniger aus der
rechtlichen.

rem Projekt «Innenentwicklung-Potenziale akti-
vieren» haben wir gefragt: Wiekdnnen wir die Zer-
siedlungunserer Siedlungsraume begrenzen, Orte
so gestalten, dass sie die Einwohner auchnachden
Eingriffen annehmen? In Oberdiessbach, bei der
Umnutzung eines ehemaligen Industriegebietes,
ist uns dieser Spagat gelungen. Wie? Indem die

Heute sind rund 25,3 Prozent der Schweiz
unproduktive Flachen, etwas Uber

31,3 Prozent nehmen Waldflachen ein,
knapp 35,9 Prozent stehen der Landwirt-
schaft zur Verfugung und nur 7,5 Prozent
sind Siedlungsflachen. Mussen wir diese
Gewichtung in Zukunft verschieben?

neuen Baukorper eine ortstypische Kubatur auf-
weisen (ungefahr gleich gross wie der Bestand), in
dem sie so an den Strassenraum gestellt werden,
wie es fiir das Dorftypischist (leicht abgeschragt),
undindem ortstypische Artenvon Freirdumen das
Gebiet strukturieren (Vorbereiche, Schwellenriu-
me, kleine Plitze, grossere Spielflachen).

, Waschmaschinen-Streik im diimmsten Augenblick
, Schweizweiter Allmarkenservice flir die Kiiche und den Waschraum.

Ein Unternehmen der V-ZUG AG

IMMOBILIA/ September 2020

Nicht grundsétzlich. Der Nutzungskonflikt be-
steht im Berner Mittelland vor allem zwischen
Bau- und Landwirtschaftsland. Zentrale, gut mit
dem 6ffentlichen Verkehrerschlossene Arealeund
Bauliicken sollten als Bauland genutzt werden
koénnen. Dadurch verringert sich das zur Verfii-
gung stehende Landwirtschaftsland etwas.

www.sibirgroup.ch
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FOKUS INTERVIEW
RAUM- UND SIEDLUNGSPLANUNG

Eine Mé&glichkeit fiir die Verdichtung unse-
rer Stadte ist der Bau von Hochhausern.
Was denken Sie Uber diese Wohnform?
Ich spreche lieber von Innenentwicklung als von
Verdichtung: Sie kénnen ein Gebiet baulich ver-
dichten, ohne dass sie dadurch mehr Menschen
auf gleichem Raum unterbringen. Es geht aber um
Personendichte, nicht nur um bauliche Dichte,
wenn wir landschaftsschonend planen und bauen
wollen. Hochhéuser sind librigens gar nicht bo-
densparend. Sie werfen Schatten, deshalb miissen
sie auf grossen Parzellen stehen und brauchen ge-
niigend Abstand zu den Nachbargebduden. Wenn
wir bodensparend und identitétsstiftend bauen
wollen, sollten wir uns fragen, wie wir Nahe gestal-
tenwollen. Und wie wir baulich soverdichten, dass
der Charakter des Ortes gestarkt wird. Dafiir eig-
nen sich manchmal Hochh&user, an einem ande-
ren Ort passen andere Typologien besser. Wir
miissen Raumplanung und Stddtebau zusammen-
denken, statt sie gegeneinander auszuspielen. Die
Einsparung von Fldchen darf nicht zu Lasten der
ortsbaulichen Qualitit gehen. Da besteht im Mo-
ment eine grossere Gefahr. Wir Planer schulden
der ortsansissigen Bevolkerung den Nachweis,
wie Dichte ihre Umwelt besser macht.
Stichwort Mobilitat: Bis 2040 steigt die
Verkehrsleistung im Personenverkehr
voraussichtlich um ein Viertel, im Guter-
verkehr um rund ein Drittel. Welche
Konzepte schlagen Sie vor?
Die Mobilitétsstrategie 2040 von unserem Fachbe-
reich Verkehrsetztsichfiiraufeinanderabgestimmte
Verkehrsnetze und gestirkte Schnittstellen zwi-
schen Verkehrstragern und Verkehrsmitteln ein. In
der urbanen Kernagglomeration und auf den Zu-
fahrtsachsen aus den einzelnen Sektoren soll ein

— 8 —

Netzvon Velohauptrouten entstehen. Dadurch ldsst
sich das Potenzial von Velos und E-Bikes besser aus-
schopfen. Dadiesinsbesondere auch den in Spitzen-
zeiten dominanten Pendlerverkehr betrifft, kann da-
mit gleichzeitig das lokale Strassennetz entlastet
werden. Ausgehend von einem Gesamtkonzept wol-
lenwir die zentralen Drehscheiben stiarken und aus-
bauen. Der BahnhofBern bleibt die wichtigste Dreh-
scheibe zwischen Fern-, Regional- und stadtischem
Verkehr. Er soll durch eine Aufwertung der City-
Schiene Ost-West entlastet werden, indem die
S-Bahnhofe Bern Europaplatz und Bern Wankdorf
sowie Ostermundigen weiter ausgebaut werden.
DiesedreiStandorte gehorenim Sinne einer optima-
len Abstimmung von Siedlung und Verkehr zu den
wichtigsten Schwerpunkten des zukiinftigen Sied-
lungswachstums. Fiir den stadtischen Nahverkehr
sollen die Tram- und Busnetze weiter ausgebaut
werden. Doch auch der motorisierte Individualver-
kehr wird weiterhin eine wichtige Rolle spielen. In
landlichen Gebieten bleibt er das dominante Ver-
kehrsmittel.
Neben den Ballungsraumen wie Zurich,
Basel oder Genf gibt es Regionen, wie bei-
spielweise im Jura oder in der Ostschweiz,
die Einwohner verlieren. Welche Mdoglich-
keiten sehen Sie, diese Einzugsgebiete
wieder attraktiver zu machen?
Auch in der Region Bern Mittelland gibt es 1andli-
che Riaume, die durch wunderschone Ortsbilder,
wertvolle Bausubstanz, Landwirtschaftundleider
durch den Wegzug der jungen Bevolkerung ge-
kennzeichnet sind. Diese Orte sollen nicht aus-
sterben. Deshalb unterstiitzt unser Fachbereich
Regionalpolitik zum Beispiel innovative Projekte
im landlichen Raum, die zur Wertschépfung und
Arbeitsplatzsicherung beitragen. ]

WIR SOLLTEN
INNENENT-
WICKLUNG AUS
RAUMLICHER,
NICHT AUS
RECHTLICHER
PERSPEKTIVE
BETRACHTEN.

e
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Der diplomierte
Architekt ist
Chefredaktor der
Zeitschrift Immobilia.
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Der neue EQC
ab CHF 369.-/Mt.
Enjoy electric.

Entdecken Sie den ersten vollelektrischen Mercedes-Benz.
Mit seiner Elektrodsthetik, intelligenter Ladetechnik und
modernsten Fahrassistenzsystemen ist der neue EQC
das perfekte Fahrzeug. Profitieren Sie jetzt bei allen
Modellen von attraktiven Spezialkonditionen, exklusiv fir
die Mitglieder von SVIT. www.mercedes-benz.ch/svit
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IMMOBILIENPOLITIK

REVISION BAUVERTRAGSRECHT

KLEINER EINGRIFF
MIT GROSSER

WIRKUNG

» GUT DING WILL WEILE HABEN

2002 reichte Hildegard Fassler-Oster-
walder (SP SG) die Motion «Bestimmun-
gen tiber Architektur- und Bauleistungen
im OR. Schutz der Auftraggebenden»
ein. Es folgte tiber die Jahre eine ganze
Reihe von Vorstdéssen unterschiedlicher
Absender zu Riige-, Garantie- und Haf-
tungsfristen sowie Gewihrleistungenund
Miéngelrechten im Bauwesen. Die rege
Bautétigkeit der vergangenen Jahre - zu-
weilen solche mit abenteuerlichen Ver-
tragsverflechtungen und undurchsichti-
gen Subunternehmerverhéltnissen -, die
zunehmende Verbreitung des Verkaufs
von Wohneigentum ab Plan und die zu-
weilen praxisferne Rechtsprechung des
Bundesgerichts diirften der Zustimmung
zu solchen Vorstossen im Parlament zu-
traglich gewesen sein.

Nachdem der Bundesrat im Jahr 2013
in Erfiillung zweier iberwiesener Motio-
nen das Gutachten «Bauherrschaft und
Baumaingel» von Prof. Hubert Stockli,
Universitéat Freiburg i.Ue., veroffentlicht
und 2018 eine Konsultation der Verbande
uber eine mogliche Revision des Bauver-
tragsrechts durchgefiihrt hatte, wartete
man vergebens auf einen Gesetzesent-
wurf und die immer wieder verschobene
Vernehmlassung - bis zum 19. August die-
ses Jahres. Dem Bundesamt fiir Justiz
ging der Auftrag zur Ausarbeitung ganz of-
fensichtlich nichtleichtvon der Hand. Mit
dem Bauwerkvertrag, GU- und TU-Ver-
trag, Architekten- und Ingenieurvertrag,
dem Vertrag lber den Erwerb eines
Grundstiicks mit bestehender oder ge-
planter Baute und dem Vertrag liber den
Erwerbvon Stockwerkeigentum erstreckt
sichdas ThemaMéngelrechte und Fristen
auch liber ein besonders breites und kom-
plexes Feld.

BESCHRANKUNG AUF DAS
DRINGLICHSTE

Die Vorlage beschriankt sich auf die
Neuregelung der Maéangelriige und der
Wegbedingung des Nachbesserungsrechts
sowie der Voraussetzungen der Ersatzsi-
cherheitbeim Bauhandwerkerpfandrecht.
Gemadss Vorentwurf Art. 219a Abs. 1 und
Art. 367 Abs. 1 OR soll die Frist zur Riige
von Maéngeln eines unbeweglichen Werks
neu 60 Tage betragen — und zwar sowohl
bei offenen wie auch bei versteckten Méan-
geln. Diese neue Riigefrist soll nicht nur

fiirWerkvertrége, sondernauch fiir Grund-
stiickkaufvertrage gelten. Die Regelungist
dispositiv, sodass die Parteien vertraglich
davon abweichen konnen. Dieser Vor-
schlag geht tiber die Forderung der parla-
mentarischen Initiative Markus Hutter
(FDP ZH) hinaus, in der er sich auf eine
60-tagige Frist flir verdeckte Méangel be-
schrankt hatte.

Der Entwurf sieht weiter vor, dass das
Nachbesserungsrecht hinsichtlich Man-
geln an Bauten, die personlichen oder fa-
milidren Zwecken dienen, unabdingbar
sein soll: «Der Kaufer eines Grundstiicks
mit einer Baute, die noch zu errichten ist
oder weniger als ein Jahr vor dem Verkauf
neu errichtet wurde, kann auch unent-
geltliche Verbesserung verlangen. Dieser
Anspruch untersteht den Bestimmungen
uber den Werkvertrag» (Art. 219a Abs. 2).
Ein Nachbesserungsrecht soll es somit
auchbeiKaufvertriagen iiber Grundstiicke
mit neu erstellten Bauten geben. Durch
das unabdingbare Nachbesserungsrecht
wird die fiir Haus- und Stockwerkeigentii-
mer nachteilige Praxis der Kombination
von Freizeichnung und Abtretung von Ge-
wihrleistungsanspriichen eingeschrankt.
Schliesslich soll eine Ersatzsicherheit zur
Abwendung der Eintragung eines Bau-
handwerkerpfandrechts zukiinftig die
Verzugszinsen fiir zehn Jahre decken
miissen und nicht wie bisher fiir unbe-
schriankte Zeit. Damit soll es den Grund-
eigentiimern erleichtert werden, Realsi-
cherheiten und vor allem Bankgarantien
als Ersatzsicherheiten zu stellen.

VERZICHT AUF UMSTRITTENE
ANLIEGEN

Interessant ist nicht nur, was der Bun-
desrat neu regeln will, sondern auch, wo-
von er die Finger lasst. Er verzichtet na-
mentlich auf eine Totalrevision des
Werkvertragsrechtsund die Schaffungei-
nes neuen Bauwerkvertrags, die im Vor-
feld ins Spiel gebracht wurden. Dies hitte
nicht nur zu einer Uberregulierung mit
ungewissem Nutzen fiir die Bauherren
gefiihrt. Ein solcher Eingriff wire wohl
auch in der politischen Diskussion zum
Scheitern verurteilt gewesen und hétte
das ganze Vorhaben gefidhrden koénnen.
Hinsichtlich der Regelung betreffend
Geltungmachung von Gewahrleistungs-
anspriichen bei Méngeln an gemein-
schaftlichen Teilen im Stockwerkeigen-

Die Revision des Bauvertragsrechts, wie sie
der Bundesrat nun zur Vernehmlassung
vorlegt, bringt fUr Bauherren eine verbesserte
Rechtsstellung. TexT—ivo cATHOMEN*

tum verweist der Bundesrat auf die
Praxisdnderung des Bundesgerichts in
BGE 1451118 im Jahr 2018, womit die da-
vor unbefriedigende Rechtsstellung der
einzelnen Stockwerkeigentiimer verbes-
sert und die Problematik entschérft wur-
de.Gleichzeitigraumt der Bundesrataber
auch ein, dass noch nicht alle diesbezlig-
lichen Fragen geklart sind. Fiir deren Be-
antwortung verweist er auf die Recht-
sprechung und erteilt namentlich der
Legalzession der Gewéhrleistungsan-
spriiche der Stockwerkeigentiimer an die
Gemeinschaft eine Absage.

Von der Abschaffung der Verwirkungs-
folge bei verspiteter Méngelriige, wie sie
Prof. Stockli in seinem Gutachten ange-
regt hatte, sieht die Regierung ebenso ab,
wie von einem kompletten Verbot der Ab-
tretung von Méngelrechten und einer Ver-
langerung der Verjahrungsfrist fir Bau-
méngel. Auch in diesen Fragen gingen die
Meinungen im Vorfeld wohl zu weit ausei-
nander.

«OPEN SPACE» ZUM BAUHAND-
WERKERPFANDRECHT

Einen eher eigenwilligen Weg schlagt
der Bundesratzum Schluss der Vernehm-
lassungseroffnung ein. Bezugnehmend
auf die in der Friithjahrssession 2020 an-
genommenen Motion «Ausgewogeneres
Bauhandwerkerpfandrecht» von Andrea
Caroni (FDP AR) fordert er zur Stellung-
nahme zu drei Fragen auf: Wie konnte das
Bauhandwerkerpfandrecht angepasst
werden, um das Verhéltnis zwischen Bau-
herrn und Subunternehmer ausgewoge-
ner zu regeln? Sollte das Pfandrecht nur
fur Leistungen greifen, die vom Subunter-
nehmer erbracht wurden, nachdem der
Bauherr vom Subunternehmer Kenntnis
hatte oder haben konnte? Sehen Sie in
diesem Bereich gesetzgeberischen Hand-
lungsbedarf? In Anbetracht der in diesen
Sachfragen etablierten Fristen von bis zu
20 Jahren hétte er sich durchaus Zeit las-
sen konnen, sich selber eine erste Mei-
nung zu bilden. ]

*IVO CATHOMEN

Dr. oec. HSG, ist Herausgeber der
.\ A Zeitschrift Immobilia.
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-KURZMELDUNGEN

SCHWEIZ
|
BESCHLEUNIGUNG
BEI EIGENBE-
DARFSKUNDIGUNG
Die standeratliche Rechts-
kommission ist Mitte August
dem Beschluss ihrer Schwes-
terkommission gefolgt und hat
der parlamentarischen Initia-
tive «Beschleunigung des Ver-
fahrens bei der Kiindigung des
Mietverhéltnisses wegen Ei-
genbedarf des Vermieters oder
seiner Familienangehorigen»
(18475, Markwalder / Merlini)
mit 8 zu 5 Stimmen Folge gege-
ben. Die Rechtskommission
des Nationalrats hat nun den
Auftrag, eine entsprechende
Vorlage auszuarbeiten.

ANDERUNGEN IN
DER MIETZINS-
GESTALTUNG?

Die standeratliche Rechts-
kommission hat zum zweiten
Mal verschiedene parlamenta-
rische Initiativen vorgepriift,
welche die Mietzinsgestaltung
bei Wohn- und Geschéftsrau-
men betreffen: «Zeitgeméisse
Berechnung der zuldssigen
Rendite im Mietrecht» (17 491,
Feller), «Missbrauchlicher
Mietertrag. Artikel 269 OR
soll auf Zeiten von Wohnungs-
mangel beschrankt werden»
(17 514, Nantermod), «Miss-
brauchlicher Mietertrag. Arti-
kel 270 OR soll auf Zeiten von
Wohnungsmangel beschrinkt
werden» (17 515, Nantermod).
Sie hat an ihrem Beschluss
vom 6. November 2018 festge-
halten und den Initiativen
mit 6 zu 3 Stimmen bei 3 Ent-

haltungen keine Folge gegeben.

Gleichzeitig hat sie mit 8 zu 3
Stimmen bei 1 Enthaltung
eine Kommissionsmotion
(203922) verabschiedet, die
den Bundesrat beauftragt,
nach Konsultation der Sozial-
partner im Wohnungswesen
die geltenden Rechtsgrund-
lagen der Mietzinsgestaltung
fiir Wohn- und Geschéfts-
raume zu priifen und dem Par-
lament eine ausgewogene
Vorlage zu unterbreiten.
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BESCHRANKUNG
DES VERBANDS-
BESCHWERDE-
RECHTS

Anlésslich der Vorpriifung
der parlamentarischen Initia-
tive «Kein (David gegen Goli-
ath> beim Verbandsbeschwer-
derecht» (19409, Bregy) hat
sich die nationalratliche Um-
weltkommission Mitte August
mit dem Beschwerderecht von
Umweltschutzorganisationen
auseinandergesetzt. Die Initia-
tive verlangt, das Beschwerde-
recht analog zum Umwelt-
schutzgesetz auch im Bundes-
gesetz iber den Natur- und
Heimatschutz einzuschrén-
ken. Diese Einschrankungen
sollen fiir kleinere Projekte
innerhalb der Bauzone gelten.
Die Kommission hat mit 13 zu
10 Stimmen bei 1 Enthaltung
der parlamentarischen Initia-
tive Folge gegeben.

SCHRIFTLICHE
ABSTIMMUNGEN
IM COVID-19-GE-
SETZ VERANKERT

Der Bundesrat behilt sich
gemaiss dem nun im Entwurf
vorliegenden dringlichen
Covid-19-Gesetz weiterhin die
Moglichkeit vor, zur Ausiibung
der Rechte bei Versammlun-
gen von Gesellschaften vom
Zivilgesetzbuch und Obligatio-
nenrecht abweichende Be-
stimmungen liber die Aus-
ubung der Rechte zu erlassen.
Damit kénnten Abstimmungen
auf schriftlichem Weg oder in
elektronischer Form sowie
liber Stimmrechtsvertreter er-
laubt werden, wie dies fiir die
bis Ende August angekiindig-
ten — auch noch spéter durch-
zufiihrenden - Versammlun-
gen der Fall war. Das Gesetz
kommt in der Herbstsession
ins Parlament.

ANZEIGE
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IMMOBILIENWIRTSCHAFT
INTERVIEW BAUHERRENBERATUNG

«MAN MUSS
WISSEN, WAS
MAN KANN>»

Peter Schmid: Die Bedingungen wurden viel kom-
plexer - etwa in Form von neuen Baunormen zu
Themen wie Energie oder Liarm. Die Professiona-
lisierung auf Seiten Genossenschaften ist gestie-
gen. Sie befindet sich zwar noch nicht dort, wo sie
sein sollte — aber es gibt immer mehr Genossen-
schaften, die solche Prozesse mittlerweile profes-
sionell abwickeln kénnen. Beispielsweise die ABZ
in Zirich, woich lange Prasident war, verfiigt heu-
teliber eine eigene Bauabteilung mitentsprechen-
den Fachleuten. Und schliesslich haben sich auch
die Anspriiche der Genossenschaften an die Qua-
litdt verdndert — was wiederum die Architekten
herausfordert.

Die zunehmende Komplexitat und Professi-
onalisierung ist wohl mit ein Grund, warum
Genossenschaften oft auch Bauherren-
berater beiziehen?

Aufjeden Fall. Wobei die Funktion weniger auf die
Beratung, sondern eher auf eine Bauherrenvertre-
tung hinauslauft. Das macht vor allem Sinn, wenn

Sie schauen ja auf eine bereits langjahrige
Karriere in Wohnbaugenossenschaften zu-
rick: Wie hat sich das genossenschaftliche
Bauen wahrend dieser Zeit verandert?

o

P
BIOGRAPHIE

PETER SCHMID

war nicht nur am Auf-
bau sowie der Beratung
von vielen Wohnbau-
genossenschaften, Ver-
einen und Stiftungen
beteiligt - sondern hat-
te (und hat) bei vielen
von diesen auch das
Prasidium oder die Ge-
schiftsfithrung inne.
Bei der Allgemeinen
Baugenossenschaft
Zirich (ABZ) amtierte
er beispielsweise 23
Jahre als Préasident
(bis 2017). Heute
prasidiert Schmid (61)
unter anderem die
Genossenschaft «xmehr
als wohnen», die Habi-
tat 8000 AG und ist

im Verwaltungsrat der
Logis Suisse AG. Aus-
serdem bietet er mit
seiner in Ziirich ansés-
sigen Firma KDK
individuelle Beratun-
gen fiir Non-Profit-
Unternehmen an.

Wahrend mehr als einem Vierteljahr-
hundert hat Peter Schmid genossen-
schaftliche Bauprojekte abgewickelt.
Die Planung und Realisation solcher
Vorhaben sei heute viel komplexer
als fruher und ohne Bauexperten im
eigenen Team oder den Beizug von
externen Fachleuten kaum noch zu
stemmen. texr— USE MEYER*

man diese Ressourcen selbst nicht hat, aber Wert
darauflegt, dass die eigenen Interessen gegeniiber
denBaupartnernfachlichrichtigvertreten werden.

Und diese Ressourcen fehlen vor allem den

kleineren Baugenossenschaften?
So allgemein kann man das nicht sagen. Es gibt
auch kleine, dusserst professionell aufgestellte
Genossenschaften. Aber es liegt schon in der Na-
tur der Sache, dass die kleineren eher noch exter-
ne Fachleute beiziehen. Eine grosse Genossen-
schaft, wie die ABZ beispielsweise, kann die
Bauherrenvertretung selbst wahrnehmen. Aber
auch beider ABZ haben wir immer wieder partiell
noch Fachleute beigezogen - tiberall dort, wo wir
selber Liicken hatten. Denn eines ist besonders
wichtig: Man muss wissen, was man kann. Und vor
allem, was man nicht kann.

Und wenn nicht ...
.. dann geht es meistens ziemlich schief. Sofern
man intern nicht selbst iiber Expertenwissen ver-
fugt, lohntes sich schon in der Projektierungspha-
se einen Profi beizuziehen. Einer, der sozusagen
als Sparringpartner fiir die ausfithrenden Archi-
tekten dient. Einer, der die Bediirfnisse der Genos-
senschaft kenntund auch durchsetzen kann. Wird
beispielsweise kein Kostendruck ausgeitibt, fiihrt
dies meist zu lUberteuerten Projekten. Vor allem
gehtesdabeiaberumdie Qualitdtssicherung - und
zwar nicht nur in der Planungs-, sondern auch
wihrend der Bauphase.

Welche Organisationsmodelle bevorzugen

Genossenschaften fur die Bauausfiihrung?
Also erstens gibt es kaum eine inhomogenere
Branche als jene der Genossenschaften und zwei-
tens existiertbeiunseinideologischer Graben: auf
der einen Seite die Generalunternehmer-Feinde
und auf der anderen Seite die GU-Freunde. Was
dartiber alles diskutiert wird ... Ein Wahnsinn! Ich
selberbinder Meinung, dass esauch miteinem GU
oder TU super funktionieren kann - aber nur,
wenn auf Seiten der Genossenschaft eine hohe
Professionalitit herrscht und man sich mit der
GU/TU-Materie bestens auskennt. Ausserdem
héngt es ja immer auch vom Projekt ab, welches
Organisationsmodell am geeignetsten ist. Und
nichtzuletzt bekommen Wohnbaugenossenschaf-
ten oftauch Projekte von einem GU vermittelt —da
stellt sich die Frage, ob Einzelunternehmer oder
GU dann natiirlich gar nicht.

Was unterscheidet heute genossen-

schaftliche Bauprojekte von jenen der

institutionellen Anleger?
Die Anforderungen an die Nachhaltigkeit sind bei
uns in der Regel deutlich hoher als beim Durch-
schnittder sonstigen Wohnungen. Das hat damit zu
tun, dass uns die Hauser auch ewig gehoren - also
keine Handelsobjekte sind. Dannistdie Architektur

IMMOBILIA/September 2020



eine andere: Bei uns soll diese gemeinschaftsfor-
dernd sein und damit eine gute Nachbarschaft er-
moglichen. Und natiirlich sind wir nicht renditeo-
rientiert — den Genossenschaften geht es um
moglichst tiefe Mieten, bei moglichst hoher Le-
bensqualitat. Das wiederum erklart, warum gerade
beiuns die Kostenkontrolle so wichtig ist.

Ware das beispielsweise eine Aufgabe,

die an einen Bauherrenberater Ubertragen

werden sollte?
Schon, ja-im Normalfall ziehtbeiuns ein Bauher-
renberater ein Projekt aber von A bis Z durch. Das
gilt fiir kleinere wie gréssere Vorhaben. Das hat
mit dem Selbstverstdndnis der Genossenschaften
zu tun. Uns liegt viel an guten, vertrauensvollen
Beziehungen - auch mit Projektpartnern. Da geht
man auch mal ein Bier zusammen trinken. Und ei-
ne solche Zusammenarbeit soll auch eine Kon-
stanz haben.

ANZEIGE
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Inwiefern hat das einen Einfluss auf die
Auswahl von externen Beratern?

Geradeweil uns der zwischenmenschliche Aspekt
sehr wichtig ist, hat dies einen grossen Einfluss.
Berater, die bei Genossenschaften einen guten Ruf
haben, mit denen man gute Erfahrungen gemacht
hat, werden immer wieder beigezogen. Wir sind
sehr treu - Gibrigens auch anderen Unternehmern
gegentiber.

Wie lauft die Evaluation einer Bauherren-
beratung bei lhnen in der Regel ab?

Wie gerade gesagt: Unsere Erfahrungswerte sind
wichtig. Sofern man bereits mit mehreren Bau-
herrenberatern gute Erfahrungen gemacht hat,
bietet sich etwa eine Ausschreibung unter diesen
an. Aber natiirlich geht man dabei immer auch »

€O

BEI UNS ZIEHT
EIN BAUHER-
RENBERATER
EIN PROJEKT
VON ABIS Z
DURCH.
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Michele Oddo — Geschéftsfihrer

Seeblick Immobilien AG, Béach:
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von W&W
sind wir effizient
und flexibel.»

W&W Immo Informatik AG
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Digital Day SVIT Schwel

21. September 2020
11.00 bis 18.00 Uhr

Prasentation der neusten Software-
applikationen fur die Immobilienbe-
wirtschaftung

Fachreferat von Dr. Boris Grell zum
Thema «Digitale Unterschrift»
(12.00 Uhr, Wiederholung 14.00 Uhr)

Fachreferat von Peter Schindimeier
zum Thema «Die 3 Stufen der Digitali-
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(15.00 Uhr)

«Meet & Greet» mit der Kommission
«SVIT Digital». Kompetente Bera-
tung zu Ihren digitalen Anliegen!
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www.svit-digital.ch
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IMMOBILIENWIRTSCHAFT
INTERVIEW BAUHERRENBERATUNG

professionell vor, vergleicht die Offerten, fihrt
personlich Gespréiche tiber das Projekt, hort sich
die Ideen der Bauherrenberater an und priift de-
ren Referenzen. Wichtig kann auch sein, welche
Zusatzleistungen die Firma des Bauherrenbera-
ters anbieten kann und welche diese selber von
extern beschaffen muss. Eine breit aufgestellte
Firma als Background ist sowieso ein Plus - bei-
spielsweise nur schon, wenn es um die Frage der
Stellvertreterregelung des Bauherrenberaters
geht.

ANZEIGE

KANTON
LUZERN

“LUZERN

GrundstUckflache
16'913 m?
Geschossflache

49'000 m?

Franadepatement

IMMOBILIA/September 2020

cO

ES GIBT AUCH KLEINE,
AUSSERST PROFESSIO-
NELL AUFGESTELLTE
GENOSSENSCHAFTEN.

Und was ist lhnen selbst bei der Auswahl
am wichtigsten?

Die Chemie! Ich muss spliren, dass mich die Per-
son versteht — das ist unabdingbar, um Vertrauen
aufzubauen. Und ich muss die Gewissheit haben,
dass diese Person fahig sein wird, die Interessen
der Genossenschaft zu vertreten.

Inwiefern?

Wir wollen ja nicht eine moéglichst hohe Rendite
erzielen, sondern vor allem die Erreichung unse-
rer ideellen Werte ermoglichen. Das macht die
Aufgabe fiir alle Beteiligten anspruchsvoller — wir
fuhren Diskussionen, die bei vielen institutionel-
len Bauherren wahrscheinlich nicht gefiihrt wer-
den. Damitmuss man als Bauherrenberater umge-
hen kéonnen. Und man muss auch die Geduld und
das Flair haben, sich mit vielstimmigen Baukom-
missionen auseinanderzusetzen. Eines ist klar:
Wer mit Baugenossenschaften erfolgreich ar-
beiten will, braucht nicht nur Fachwissen oder
Verhandlungsgeschick, sondern auch eine hohe
Sozialkompetenz. ]

i ]
*USE MEYER
Der Autor ist Journa-
list und Mitinhaber

der Alpha Media AG
in Winterthur.

Grossziigige Baufelder in Luzern Nord
im Baurecht abzugeben

Am Seetalplatz im Norden von Luzern entsteht ein neues stadtisches Zentrum.
Der Kanton Luzern bietet dort drei Baufelder in bester Lage im Baurecht an.

Wohn- und Arbeitsplatzqualitat in urbaner

Umgebung am Seetalplatz

e luzern Nord entwickelt sich zum Wohn- und Wirtschaftszentrum auf

dem Gemeindegebiet von Emmen

e Drei Baufelder mit hohem Wohnanteil und Ergénzung durch Geschéfisfléchen

e Planungssicherheit und rasche Realisierungsméglichkeit durch Bebauungsplan

o Moglichkeit fir Gesamt- oder Teiliberbauung (Ubernahme ein bis drei Baufelder)

e Ergdnzung durch gemeinniitzigen VWohnungsbau (Baufeld 3)

¢ Partnerschaft mit dem Kanton Luzem — faire Baurechtsbedingungen

Weitere Informationen: immobilien.lu.ch
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BAUHERRSCHAFT

VIER KNACKNUSSE
AUS DER BAU-
HERRENBERATUNG

In ihrer taglichen Arbeit treffen Bauherrenbe-
rater immer wieder auf &hnliche KnacknUsse.
Sie kdnnen die Auftraggeber dabei zielge-
richtet unterstitzen und so daflr sorgen,
dass ein Gebaude die gestellten Anforde-
rungen wirklich erfullt.

TEXT— RETO WESTERMANN*

Bauherrenberater leisten wertvolle Unterstiitzung und stirken die Kompetenz der Bauherrschaft - beispielsweise auch bei der
Abnahme bei Inbetriebsetzung technischer Anlagen.
BILD: PD

) VORSICHT

Egal, ob fehlende Bauherrenkom-
petenz, heikle Schnittstellen zwischen
Grund- und Mieterausbau oder die Uber-
gabe und Inbetriebnahme von Gebiduden
- die Mitglieder der Kammer unabhingi-
ger Bauherrenberater (KUB) kennen die
Knackniisse im Bau- und Planungsalltag.
Die folgenden vier Beispiele zeigen exem-
plarisch, wo Bauherren im Planungs- und
Bauprozess besonders aufpassen und ge-
gebenenfalls rechtzeitig eine Beraterin
oder einen Berater beiziehen sollten.

ANZEIGE

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

BAUHERRENKOMPETENZ

Wer ein neues Auto kauft, informiert
sich meist ausfiihrlich und bestellt dann
das Modell mit der gewiinschten Konfigu-
ration. Der Aufwand lohnt sich: In der Re-
gel decken sich dadurch die Erwartungen
des Kiufers mit dem, was geliefert wird.
Nicht so beim Bauen. «Oft sind die Bestel-
lungen von Bauherrenungenauunddie ge-
winschte Qualitdt wird mit vagen Begrif-
fen umschrieben - entsprechend gross ist
dann die Enttduschung iiber das Ergeb-
nis», sagt Othmar Helbling, Inhaber von
Hbqg-Bauberatungen in Rapperswil-Jo-
na. Eine Tatsache, die Helbling nicht nur
bei Laien-Bauherrschaften beobachtet,
sondern auch bei Auftraggebern grosse-
rer Projekte. Zu wenig Kompetenz zeigen
Bauherren geméssihm oftauch beim Blick
auf die Lebenszykluskosten eines Gebau-
des sowie bei der Qualitédtssicherung und
den Kontrollen auf der Baustelle. Haufig
fehle im Vorfeld die Zeit oder das Wissen,

um Qualitdtsschwerpunkte zu definieren
und heikle Phasen im Bauablauf zu evalu-
ieren. Fiir Helbling ist deshalb klar: «Wer
selbernichtiiber die nétige Zeit und Kom-
petenz verfligt, sollte vor der Vergabe der
Auftrage an die Planer unbedingt einen
Bauherrenberater beiziehen.» Dieser kon-
nesicherstellen, dass die Bestellung prazi-
se sowie gemiss den Wiinschen der Bau-
herrschaft erfolge und die Einhaltung der
vorgegebenen Qualitit auch gepriift wer-
de. «Nur dann erfiillen sich am Schluss die
Erwartungen an das Bauwerk auch wirk-
lich», betont Othmar Helbling.

SCHNITTSTELLE MIETER- UND
GRUNDAUSBAU

Viele Biiro- und Gewerbebauten wer-
den geplant, ohne dass klar ist, wer spé-
ter die Flichen nutzt. Oft stehen die
Mieter erst fest, wenn die Bauarbeiten
bereits laufen. «Entsprechend schwierig
ist dann die Festlegung oder Anpassung
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der Schnittstelle zwischen dem Grund-
und Mieterausbau, insbesondere bei Um-
nutzungsprojekten oder solchen mit un-
terschiedlichen Bauherrschaften fiir
Grund- und Mieterausbauten», sagt Cor-
nelia Obrecht, Projektmanagerin bei Be-
ta Projekt Management in Zirich. Typi-
sche Themen seien etwa die Festlegung
der Schnittstellen haustechnischer Anla-
genund Installationen bis hin zur gesamt-
heitlichen und vollstdndigen Inbetrieb-
setzung sowie Abnahme beider Bereiche.
Ebenso muss die Logistik geklart werden:
Wie gelangen die Baumaterialien zu den
Mieterflachen? Stehen spezielle Aufziige
bereit? Wo und wann darfangeliefert wer-
den? «Gerade, wenn der Mieterausbau pa-
rallel zur Fertigstellung des Gebaudes er-
folgt, braucht es klare Regelungen», sagt
Obrecht. Fiir eine gute Zusammenarbeit
zwischen Bauherrschaftund Mieterschaft
habe sich die Erstellung eines Schnitt-

ANZEIGE

Karriere in der

Immobilienbranche?

Sie sind an den vielfaltigen Facetten der Immobilienberufe
interessiert? Sie mdchten in diese solide und aufstrelbende

stellenpapiers bewéhrt, das alle Leistun-
gen beider Seiten festhélt. Ergdnzt wird es
in der Regel mit Pldnen, Terminprogram-
men oder Leistungstabellen der haustech-
nischen Anlagen. Bei der Ausarbeitung
eines solchen Dokumentes kannbeispiels-
weise ein Bauherrenberater wertvolle Un-
terstiitzung leisten.

UBERGABE UND MANGELRUGE
Die Phasen gemaiss SIA und die Ter-
minplanung flir Bauprojekte sehen zwar
eine Abnahme und Inbetriebsetzung des
Gebéaudes vor. «Die Erfahrung zeigt aber,
dass dieses Thema oft unzureichend be-
handelt wird und man in der Schlusspha-
se keine saubere Ubergabe macht», sagt
Adrian Humbel, Geschiftsleiter bei Co-
narenco in Ziirich und Vorstandsmitglied

Branche einsteigen? Der SVIT ZUrich bietet attraktive

Quereinsteigerkurse in die Immobilienbewirtschaftung an.

Assistenzkurse

Aktuelle Kursdaten unter www.svit-bildung.ch

Bewirtschaftung Mietliegenschaften

Immobilienvermarktung

Bewirtschaftung Stockwerkeigentum

Liegenschaftenbuchhaltung
Immobilienbewertung

Jetzt anmelden!

A
SVIT

ZURICH

Schweizerischer Verband der Immobilienwirtschaft - svit-bildung.ch

der KUB. Aus seiner Sicht braucht es des-
halb gerade bei grosseren Projekten eine
externe Fachperson, welche die Abnah-
me sowie die Inbetriebsetzung minutios
plant und dafiir ein Drehbuch erstellt. Der
Schwerpunkt liegt insbesondere auf den
haustechnischen Anlagen, beidenennicht
nur die saubere Installation und die Funk-
tionstiichtigkeit gepriift werden miissen,
sondern auch das Zusammenspiel im
Verbund aller Anlagen. «Hier ist es wich-
tig, dass alle relevanten Personen mit da-
bei sind, insbesondere auch diejenigen,
die spater die Verantwortung fiir den Be-
trieb haben», sagt Humbel. Gerade Letz-
tere wiirden in der Realitét aber oft nicht
beigezogenund hitten deshalb spater Mii-
he mit der Steuerung der Anlagen. Doch
auch bei kleineren Bauten — etwa einem
Einfamilienhaus - halt die Abnahme Stol-
persteine bereit, bei deren Vermeidung
oder Bewiltigung ein Bauherrenberater P

BAG-
Schutzauﬂagen
(Covid 19
berl'jcksichtigt
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Optimieren Sie lhre Ertrage,
verlangern Sie die Lebensdauer
lhrer Gebaude.

Als Partner der grossen Immobilieneigentiimer und Verwaltungen
ist DIPAN der fihrende Schweizer Anbieter von GreenTech
Management der Wassernetze.
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BAUHERRSCHAFT

hilfreich sein kann. Ein Beispiel: Nimmt
der Architekt die Arbeit eines Handwer-
kers einfach ohne Absprache mit der Bau-
herrschaftab, kann diese spéter beider or-
dentlichen Ubergabe keine Mingel mehr
geltend machen. «Daher braucht es eine
gemeinsame Vorpriifung durch Bauherr-
schaft und Architekt, damit bei der spéte-
ren Abnahme mit dem Handwerker Méan-
gel auch wirklich geriigt werden konnen»,
erganzt Humbel.

SIA PHASE 6 - BETRIEB

Das Phasenmodell des SIA fiihrt in der
Phase sechs den Betrieb des Gebaudes auf,
siehtdafiir aber standardmaéssigkeine Pla-
nerleistungen vor. «Entsprechend ist die-
sePhasebeiVertragen mit Planern oft kein
Thema - obwohl es dringend notig wé-
re: Nicht selten sind Immobilienbesitzer
spater mit dem Betrieb der technischen
Anlagen tiberfordert und viele Gebaude
entsprechend ineffizient gekiihlt, beliif-

ANZEIGE

SVIT

tet oder beheizt», sagt Hans Jorg Riitsche
von DC-ONE AG in Wallisellen und Vor-
standsmitglied der KUB. Fiir die Abnah-
me, die Inbetriebsetzung und die Optimie-
rungsphase der technischen Anlagen sei
der Beizug eines spezialisierten Bauher-
renberaters deshalb eine gute Wahl. «Ge-
rade bei komplexeren Objekten kann die
Diskrepanz zwischen den planerischen
Werten und der Realitét sehr gross sein.»
Wenn alles sauber bestellt, installiert und
in Betrieb genommen wurde, kénnen die
Anlagen in der Regel gut optimiert wer-
den. Oft l4gen die Ursachen fiir Probleme
aber nicht nur bei einer ungeniigenden
Abnahme und Inbetriebsetzung. «Das be-
ginntschon mit fehlenden Pflichtenheften
in der Planungsphase und setzt sich mit
einer schlechten Koordination der Bau-

SVIT Welcome Back
auf dem Burgenstock
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arbeiten, einer ungentiigenden Projektor-
ganisation oder nicht nachgefiihrten Pla-
nen fort», sagt Ritsche. Deshalb pladiert
er fiir den rechtzeitigen Beizug eines Bau-
herrenberaters. Dieser konne zu Beginn
dierichtigen Fragen stellen und dafiir sor-
gen, dass ein Pflichtenheft erstellt wird,
das die Wiinsche der Bauherrschaft an
die haustechnischen Anlagen auch wirk-
lich erfiillt. «Das erspart am Schluss einen
Haufen Arger und meist auch viel Geld fiir
falsch dimensionierte oder schlecht funk-
tionierende haustechnische Anlagen»,
bringt es Riitsche auf den Punkt. ]
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Journalist BR, dipl. Arch. ETH,
Alpha Media AG, Winterthur.
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INHALT DER
BERATUNG

VERANDERT SICH

) BREITES GRUNDLAGENWISSEN GEFRAGT

Grosse Unternehmen und Bauherrschaften haben
langst ihre eigenen BIM-Strategien (Building Informa-
tion Modeling) entworfen. Als Vorreiter gelten vor allem
Roche, die SBB oder Siemens. Solassen sich kaum noch
Bauherrschaften, Investoren oder sonst am Bau Betei-
ligtefinden, dieum das Thema herumkommen. Thomas
Findeisen, Vorstandsmitglied bei der Kammer unab-
hangiger Bauherrenberater (KUB), sagt dazu: «Der Bau-
herrenberater muss in der Lage sein, den Auftraggeber
professionell iiber die Vor- und Nachteile zu informie-
ren. Dazu braucht er selbst eine gute Grundlagenaus-
bildung.» BIM sei aber wohlgemerkt kein Allheilmittel
und eigne sich auch nicht fiir jede Art von Projekten.
Wenn das Ziel lautet, ein Einfamilienhaus oder ein
Mehrfamilienhaus mit fiinf oder sechs Einheiten zu re-
alisieren, wiirde sich mit BIM-Instrumenten kein wirk-
licher Mehrwert ergeben. Dasselbe gilt auch fiir ein klei-
neres oder mittleres Bauprojekt, das der Ersteller nach
der Fertigstellung verkaufen will.

Die Vorteile von BIM kommen vor allem dann zum
Tragen, wenn es sich bei den Bestellern um grosse, pro-
fessionelle Bauherrschaften handelt, die ihre Gebau-
de und Anlagen selbst planen und langfristig selbst
nutzen. Sie haben auch eine klare Vorstellung davon,
was BIM ist. «Die Verbindung von BIM und Facility-
Management im Betrieb verspricht wesentliche Vor-
ziige, Optimierungen und Kosteneinsparungen», er-
ganztFindeisen, der als Beraterbeider Projektbeweger
GmbH titigist. Dabei kommtnoch die andere Definiti-
onvon BIM als Building Information Management ins
Spiel. Damitist die Begleitung wahrend des ganzen Le-
benszyklus eines Gebaudes gemeint, und zwar anhand
vonInformationen aus demvirtuellen Gebdudemodell.
Der Bauherr profitiert in hohem Mass von einer Op-
timierung im Betrieb der Geb&dude, der Gebaudetech-
nik und aller Anlagen. «Es kommt nicht von ungeféhr,
dass Spitalbauten mit einer hochkomplexen Technik
fast nur noch nach der BIM-Methode realisiert wer-
den», erginzt Findeisen.

BIM: KULTUR DES TEAMWORKS

Profis ziehen einen grossen Nutzen daraus, dass
samtliche Planungsschritte digital erfolgen und sich al-
leam Baubeteiligten Planer, Lieferanten und Unterneh-
mer am digitalen Modell des Bauwerks orientieren. Dies
verlangt nach integraler Zusammenarbeit, transparen-
ter Kommunikation, es starkt die Organisation als Team
und das Versténdnis fiir die Aufgaben anderer. Wenn al-
lejederzeit Zugriffaufden sogenannten «digitalen Zwil-
ling» haben - das Modell des Gebaudesin 3D - biirgt dies
fiir h6here Qualititin der Ausfithrung und weniger aus-
serplanmissige Anderungsauftriige. Wer als Bauleiter
oder als Bauexperte auf Seite der Bauherrschaft einen
Augenschein auf der Baustelle nimmt, wird die Situati-
on im Gebaude sofort mit den Daten und den digitalen
Planungsunterlagen abgleichen konnen. Mit Hilfe einer

BILD: SIEMENS

In der Fachwelt tauchen laufend
Schlagwérter wie BIM-Methode oder
«Virtual Design and Construction» auf.
Tatsache ist, dass sich die Planungs-
instrumente andern. Das betrifft auch
das Berufsbild professioneller Bauher-
renberater. texr— JURG ZULLIGER*

Planung nach BIM
und auch im
Betrieb «digital»:
das neue Siemens
Headquarter in

Zug.Da jedes Pro-
jekt anders ist,
muss der Bauherr
von Fall zu Fall prii-
fen, was es an BIM
wirklich braucht.

3D-Brille sind sonst verborgene Details wie Brand-
schutzklappen, Anschliisse und Leitungen ersichtlich.
Die besser abgestlitzten und konsolidierten Planungs-
unterlagen tragen wesentlich dazu bei, Fehler und Kol-
lisionen in der Planung zu erkennen.

DIGITALE BAUABNAHME?

So ist es heute gang und gébe, dass die Planer und
Bauleiter die ganze Dokumentation und Kommunikati-
on digital abwickeln. Kombiniert mit Technologien wie
HD-Videos und hochauflésenden virtuellen Touren in
Gebiduden erdffnen sich noch fiir weitere Themen neue
Perspektiven. So wére es zum Beispiel eine grosse Ver-
einfachung, wenn die anspruchsvollen Qualitidtschecks
und Formalitédten bei der Bauabnahme am Schluss di-
gital stattfinden konnten - ohne dass sémtliche Exper-
ten, Vertreter der Bauherrschaft und deren Bauherren-
berater physisch vor Ort sein miissen. Othmar Helbling
von der Hbqg-Bauberatung sagt dazu: «Ich bin der Ers-
te, der fiir solche neuen Technologien offen ist.» Doch
selbst perfekt gemachte Videos und digitale Visualisie-
rungen kdmen an ihre Grenze. «Aufsteigende Feuch-
tigkeit in der Fassade oder schon nur die Qualitiat der
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= Wirmeddmmung sind so nicht erkennbar», sagt Helb-
ﬂ ling. Ohne neuralgische Teile vor Ort sehen und begut-
achten zu kénnen, erweise sich der Gebdudecheck als

schwierig. Geringfiigige Schonheitsfehler lassen sich

kaum von groberen Méangeln der Statik oder der Kon-
struktion auseinanderhalten.

FAZIT

Ein professioneller Bauherrenberater muss seinen
Kunden die Mo6glichkeiten und Grenzen der Digitalisie-
rung aufzeigen. Punkt fiir Punkt ist zu kliren, welche
digitalen Instrumente im Rahmen der gestellten Auf-
gabe wirklich zweckméssig sind. «Was sich mit der Di-
gitalisierung dndert, ist vor allem der Inhalt der Bera-
tung», folgert Thomas Findeisen. Die grosste Wirkung
entfaltet der Berater, wenn er den Bauherrn in einer frii-
hen Phase «abholt» und ihn in wesentlichen Fragen un-
terstiitzt (strategische Planung, Bediirfnisanalyse, For-
mulierung von Zielsetzungen, Anforderungskataloge
ete.). Im Rahmen von BIM ist auch zu kliren, wie das
geistige Eigentum an den Daten und am digitalen 3D-
Modell zu regeln ist und in welcher Form die Resultate
der Arbeit abzuliefern sind. Wenn es der Bauherr ver-
sdumt, dies im Vertrag und beim Honorar klar zu um-
schreiben, sind Missverstiandnisse und Konflikte vor-
programmiert. Professionelle Bauherrenberater sind
zugleich gefordert, sich in Sachen BIM und Digitalisie- | *JURG ZULLIGER
rung weiterzubilden. Doch hier klafft noch eine gros- | per Autor, lic. phil. I, ist
se Liicke im Kursangebot: Die schier kaum zu tiberbli- | Fachjournalistund

ckende Fiille an Kursen und Weiterbildungen rund um | Buchautormit dem
. . . . . . Themenschwerpunkt
BIM richtet sich praktisch ausschliesslich an Architek- | 1 10bilien und
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Sommerumfrage 2020,
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Zirich

. Wachstum

p CITYLAGEN TROTZEN
DER KRISE

Am Wohnimmobilienmarkt 16ste die
Corona-Pandemie einen Nachfrageschock
aus, der jedoch nur von sehr kurzer Dau-
er war. Im Bliromarkt dagegen werden die
Auswirkungen nur verzogert spiirbar und
zeigen sich regional sehr unterschiedlich,
wie die diesjahrige Sommerumfrage der
CSL Immobilien zeigt. Die Biironachfra-
ge hat sich in den meisten Stadtquartieren
und Agglomerationsstandorten der fiinf
Schweizer Wirtschaftsraume Ziirich, Ba-
sel, Bern, Genfund Lausanne als Folge der
durch die Pandemie ausgelosten Rezessi-
on deutlich abgeschwicht.

Selbst Top-Biirostandorte wie Zug ha-
ben einen Nachfrageriickgang erlitten. Die
Citylagen blieben jedoch als Fels in der
Brandung bestehen: In allen fiinf Wirt-

ANZEIGE

8%

23%

%

% 38%

Basel Bern

Neugrindung . Kostensenkung

schaftszentren beobachtet ein grosser Teil
der Umfrageteilnehmer im Central Busi-
ness District (CBD) eine weiterhin hohe
Nachfrage: In Zirich gilt dies fiir zwei Drit-
tel der Befragten, in Basel fiir 89 Prozent
und in Bern ist der Anteil mit 85 Prozent
sogar deutlich hoher als im Vorjahr. Auch
Lausannes City bleibt dusserst gefragt.
In Genf dagegen beurteilen nur rund die
Hilfte der Befragten die Nachfrage als po-
sitiv. Damit hinkt die Rhonestadt anderen
Wirtschaftszentren weiterhin hinterher.

SHARED-OFFICE-BETREIBER
HOLEN ALS NACHFRAGER
WEITER AUF

Seit 2019 definiert CSL Immobilien in
ihrer Umfrage Coworking-Anbieter als
separate Nachfragerbranche auf dem Bii-
roflichenmarkt. Im Vorjahresvergleich

. www.visualisierung.ch

Die Sommerumfrage 2020 der CSL
Immobilien AG bei knapp 300 Immobi-
lienexperten zeigt, wie die Pandemie
die Nachfrage an den funf wichtigsten
BUromaéarkten der Schweiz verandert
hat und was fur das kommmende Jahr
zU erwarten ist. texr— PATRICIA REICHELT*

51%

26%

49% 50%

Genf Lausanne

Standortoptimierung . Raumliche Optimierung

zeichnet sich nun ein klares Bild ab: In
allen Stiddten ausser Ziirich hat sich die
Nachfrage ausdieser Branchebeinahever-
doppelt, in Lausanne sind die Shared-Of-
fice-Betreiber sogar mit einem Drittel der
wichtigste Nachfrager auf dem Markt. In
Zirich ist ihr Anteil zwar innert Jahres-
frist von 12 Prozent auf 5 Prozent gesun-
ken;inder Limmatstadthabensichim Ver-
gleich zu den anderen Wirtschaftszentren
jedoch bereits mehrere Anbieter mit zahl-
reichen Standorten etabliert. Shared-Of-
fice-Anbieter sind offensichtlich gekom-
men, um zu bleiben.

Interessant ist, dass wahrend der ak-
tuellen Pandemie die Anteile der jewei-
ligen Branchen an der Nachfrage ver-
gleichsweise stabil geblieben sind und
nur wenige Verschiebungen aufweisen.
In Zirich fiihrt nach wie vor die IT- und
Kommunikationsbranche mit einem An-
teil von 19 Prozent die Nennungen an,
dicht gefolgt vom Gesundheitswesen und
dem Bildungssektor. Auch in der Bundes-
hauptstadt mausert sich die IT- / Kommu-
nikationsbranche mit einem Drittel der
Nennungen zur mit Abstand bedeutends-
ten Nachfragerin. In Basel dagegen bleibt
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die Branche Medizin/Biotech/Pharma
mitknapp einem Drittelunangefochtendie
wichtigste Abnehmerin von Biiroflachen.
Das im letzten Jahr noch ausgeglichene
Branchenprofil in Genf weist die meisten
Verdnderungen auf: Insbesondere der Ge-
sundheitssektor profitiert auf Kosten der
Finanz- und Dienstleistungsbranche.

NOCH KEINE ZASUR WIE NACH
DER FINANZKRISE

Fir die Zusatznachfrage am Biirofla-
chenmarkt sind Wachstum und Neugriin-
dungen von Unternehmen entscheidend.
Diese haben in Ziirich trotz Corona-Krise
nur um einen Drittel zu Gunsten von Kos-
tensenkungen abgenommen. Damit geben
immerhin noch 16 Prozent der Umfrage-
teilnehmer an, dass Wachstum und Neu-
griindungen Hauptursache fiir die Suche
nach neuen Flachen sind. In Basel geben
diese beiden Hauptgriinde sogar wie im
Vorjahr ein Drittel der Umfrageteilneh-
mer an. Im Vergleich dazu waren nach
der Finanzkrise 2008 die Werte in Ziirich
und Basel deutlich stirker zuriickgegan-
gen. Befragungen in den iibrigen Regionen

ANZEIGE

sind zum damaligen Zeitpunkt noch nicht
durchgefiihrt worden.

Die Entwicklung in Ziirich und Basel
gibt aber Hoffnung, dass der Bliromarkt in
den kommenden Jahren eine nicht ganz so
starke Zasur erleiden wird wie nach der Fi-
nanzkrise. Auch in Bern sind Lichtblicke
fiir eine Zusatznachfrage erkennbar: Im-
merhingebenauchdort16 Prozentder Um-
frageteilnehmer Wachstum und Neugriin-
dungen als Hauptgrund fiir die Nachfrage
an. Diister sieht es fiir eine Zusatznachfra-
ge dagegen in der Romandie aus: Weder in
Genf noch in Lausanne sind Wachstum
oder Neugriindungen 2020 als wichtigster
Nachfragegrund genannt worden.

STEIGENDER AUFWAND UND
VERHALTENE ERWARTUNGEN

Die befragten Akteure geben im Ver-
gleich zum Vorjahr in allen Regionen ei-
nen deutlich gestiegenen Vermarktungs-
aufwand an. Gleichzeitig wachsen die
Anspriiche und die Preissensitivitit der
Nutzer, sodass die ebenfalls zunehmen-
den Zugestindnisse der Eigentiimer die
logische Folge sind. Diese werden in den

meisten Fillen in Form von Ausbaukosten-
beteiligungen gewiahrt. Mietfreie Zeit oder
Early-Break-Options werden im deutlich
geringeren Masse als Incentive genutzt.
Weniger ins Gewicht fillt bei den meis-
ten Umfrageteilnehmern dieses Jahr der
Zeitdruck im Such- oder Vermietungspro-
zess. Der Einfluss der Branchenstruktur
auf die Nachfrage widerspiegelt sich bei
den Erwartungen der Umfrageteilnehmer
fiir das kommende Jahr. Insbesondere in
Bern, aber zum Teil auch in Basel wird die
zukiinftige Nachfrage weniger pessimis-
tisch eingeschiétzt als in den tibrigen Wirt-
schaftsrdumen. Dennoch sind sich die
meisten Akteure in allen Regionen einig,
dass die Mietpreise sinken und die Leer-
stande ansteigen werden. Der letztjahrige
Optimismus fiir eine Erholung des Biiro-
markts ist vorerst verpufft. [

*PATRICIA REICHELT

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

Unsere beiden Immobilien-
Softwareldsungen
«Hausdata» und «Rimo»

uberzeugen.

Nicht nur wir sind von unseren beiden innovativen Losungen begeistert, sondern
auch unsere vielen oft langjahrigen Kunden. Dies ist fir uns einerseits Be-
statigung unserer Arbeit, zugleich aber auch Verpflichtung und Ansporn, uns
stetig zu verbessern. Darum investieren wir laufend in die Weiterentwicklung
unserer beiden Immobilien-Softwareldsungen.

Nedelko Gacanin, Schulung & Support, Mitglied der GL eXtenso IT-Services AG
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» HOHER
VERSTADTERUNGSGRAD

Es gibt massgeblich drei Griinde fir
die tiefe Eigentumsquote in der Schweiz
im européischen Vergleich (siehe Abbil-
dung 1). Erstens war es bis 1965 rechtlich
nichtmoglich, Stockwerkeigentum inner-
halb eines Mehrfamilienhauses zu grin-
den (Ausnahme: Kanton Wallis). Hinzu
kommt ein allgemein funktionierender
Mietmarkt, der auf Grund eines hohen
Verstadterungsgrads und hoher Mobili-
tat der Schweizer historisch gewachsen
ist. Drittens hat die Schweiz einen hohen
Auslianderanteil (rund 25 Prozent).

INSTITUTIONELLE
RAHMENBEDINGUNGEN

In Abbildung 2 erkennt man den ins-
titutionellen Unterschied hinsichtlich
der Tatsache, dass Stockwerkeigentum
im Kanton Wallis bereits vor 1965 griin-
dungsfahig war. Der negative Effekt auf
die Eigentumsquote verstarkt sich deut-
lich im stadtischen Raum, weil es dort ei-
ne signifikant hohere Anzahl an Mehr-
familienhdusern mit Mieteinheiten gibt.
In Stadten sind die Eigentumsquoten
schweizweit daher am geringsten. Einmal
vorhandenes Alleineigentum wurde im

UM
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Eigentumsquote

Laufe der Zeit kaum in Stockwerkeigen-
tum aufgeteilt. Durch die Nachfrage von
institutionellen Anlegern, welche Rendi-
teliegenschaften «am Stiick» kaufen, kam
es nicht zu aufwendigen Teilverkaufen.
Institutionelle Investoren haben in
der Schweiz grundsétzlich ein starkes
Gewicht am Markt und investieren vor-
rangig im Inland. Durch den Liquiditats-
tiberschuss wurden/werden im hohen
Mass Renditeobjekte gebaut und entwi-
ckelt und eher weniger Stockwerkeigen-

cO

DER TREND DER
URBANISIERUNG
HAT EINEN
DAMPFENDEN
EFFEKT AUF

DIE EIGENTUMS-
QUOTE.

o

tum mit Abverkiufen. Angesichts dieser
Gegebenheiten ist das kleinteiligere und
erschwinglichere Angebot fiir Private auf
dem Markt schlicht begrenzt. Dem ge-

60%

Eine Besonderheit des schweizeri-
schen Immobilienmarktes ist die tiefe
Eigentumsquote, die derzeit bei rund
38 Prozent liegt. Grunde und ein
maoglicher Ausblick in der Corona-Zeit
werden im Folgenden dargestellt.
TEXT— JULIAN SLICKERS*

70% 80% 90% 100%

gentiber wird das Wohnen zur Miete, z. B.
in den Stidten durch genossenschaftli-
che Wohnformen, sogar staatlich gefor-
dert. Der genossenschaftliche Flachenan-
teil betragt z. B. in Basel-Stadt 11 Prozent
und istin der Stadt Ziirich mit 20 Prozent
schweizweit am hochsten.

Stockwerkeigentum ist in der Schweiz
insgesamt tendenziell ein Randphéno-
men. Zudem liegt kulturell eher der Fo-
kusaufdem «Traumvom Eigenheim». Die
Causaist,dass Privathduser tiberwiegend
imlandlichen Raum vorhanden sind, was
sichinvielen Fillen nicht gut mit der Vor-
stellung der Arbeitsplatzwahl und Pen-
delzeit vertragt. Der Trend der Urbanisie-
rung hat somit einen dampfenden Effekt
aufdie Eigentumsquote. Weiterhin ist bei
Neubauten auf dem Land mit Barrieren
durch eine restriktive Boden- und Raum-
planung zu rechnen.

AUSLANDERANTEIL

Das aufgefithrte Argument Dbetref-
fend des Ausldnderanteils ist relevant,
da dieser in der Schweiz mit circa 25 Pro-
zent deutlich tiber europédischem Niveau
liegt. Die Migration in die Schweiz erfolgt
jedoch hauptsichlich in Form von qua-
lifizierter Zuwanderung. Da kulturelle
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Griinde weniger eine Rolle spielen, son-
dern hauptsichlich die Arbeitsplatzwahl
(oft auch temporir) der Einwanderungs-
grund ist, sind zuziehende Auslédnder ten-
denziell weniger sesshaft und schrecken
vor Verpflichtungen durch Erwerb von
Eigentum zuriick. Des Weiteren besteht
in der Schweiz seit 1983 die «Lex Koller»-
Regelung, wonach der Erwerb von Ei-
gentums- und Grundstiicksflachen nur
schweizerischen Biirgern vorbehalten ist
(ausgenommen sind Kontingente, Ein-
wanderer mit Aufenthaltsbewilligung B
und Niederlassungsbewilligung C).

FINANZIELLE
RAHMENBEDINGUNGEN

Die gesunkenen Finanzierungskosten
haben notabene nicht zu erhéhten Wohn-

ANZEIGE

eigentumsquoten gefiihrt (siehe Abbil-
dung 2). Bedingt durch die Verscharfung
von Kreditvergabeanforderungen kon-
nen sich viele Haushalte Wohneigen-
tum schlicht nicht leisten und wohnen
zur Miete. Weiterhin fuhrt der geforder-
te kalkulatorische Zins in Relation zum
Einkommen und zum heutigen Preisni-
veau zu hohen Kaufhiirden. Dem gegen-
liber steht, dass in der Schweiz durch
Tilgungsmodalititen und steuerliche Be-
glinstigungen der Abzugsfihigkeit von
Zinsen ein Kaufanreiz bestiinde.

Dieser Effekt scheint jedoch im Ver-
gleich zu den oben genannten Griinden

eine untergeordnete Rolle zu spielen,
denn durch das Tiefzinsumfeld fallt die
steuerliche Abzugsfihigkeit nicht mehr
derartins Gewicht. Dennoch werdenrund
40 Prozent der Hypothekarabschliisse
mit einer Laufzeit von tiber fiinf Jahren
abgeschlossen, umbeitiefer Tilgung mog-
lichst lange den Steuerspareffekt ausnut-
zen zu konnen.

Dariiberhinausbestehtin der Schweiz,
im Gegensatz zu vielen anderen europé-
ischen Léandern, eine Steuerpflicht fir
den Eigenmietwert, was sich sehr wahr-
scheinlich negativ auf die Wohneigen-
tumsquote auswirkt. Der Eigenmiet-
wert — im Schweizer Steuerrecht auch
als «Mietwert fiir selbst genutzte Liegen-
schaften»bezeichnet-isteine Steuerauf »

Veranstaltet von

s, B

Fachhochschule

» www.spref.ch
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IMMOBILIEN DER OFFENTLICHEN HAND

22. Oktober 2020, KUK Aarau

St



ANZEIGE

P ROVI So RI U M Gebiudefliche: 2508 m?

Raumlichkeiten:

Z U M KAU F E NIM I ETE N + 34 Einzel- und 12 Doppelzimmer mit Nasszelle und

Lavabo (58 Platze), davon 8 Demenzplitze

Mit vollwertiger Infrastruktur zur Nutzung als Alters- und Pflegeheim . 2 grosse Aufenthaltsriume mit eingebauter Kiichenzeile

Abbaubar zur Nutzung an neuem Standort +  Gartensitzplatz, Terrasse, Balkon und Garten

Kiichen-Office,Wascherei-, Lager-, Physio- und
Verwaltungsraume

Zentrale Lage im landlichen Menzingen (Kt. Zug) mit
Aussicht in die voralpine Moranenlandschaft Verfiigbar ab: 4. Quartal 2021

Heller, zweigeschossiger Holzmodulbau aus Schweizer Preis: auf Anfrage Lucgeten
Produktion

Voll funktionsfahige und moblierte Anlage mit

heimspezifischer CT-Ausstattung, Demenzabteilurglg,

éeniigend Parkplatzen und Wohlfuhl-Atmosphare dank
estaltungskonzept mit Farbe und Fotoleinwanden

Optimal zur Nutzung als Ubergangsldsung wihrend
Sanierungen oder Neubauten

Nutzung fiir andere Zwecke kann auf Anfrage gepriift werden
Kontakt:

Luegeten AG, Zentrum fiir Pflege und Betreuung, Luegetenstrasse 10, 6313 Menzingen
Angela Rinderli, Leitung Management Services, 041 757 11 02, a.rinderli@luegeten.ch

ANZEIGE

Baumanagement im Immobilien-Lebenszyklus

Livit saniert, renoviert und modernisiert auf dem neusten Stand der Technik und mit Blick auf den gesamten Lebenszyklus.
Wir ermitteln fUr Sie den Zustand |hrer Immobilie, ob Sie das Potential Ihrer Liegenschaft nutzen und ob sich Ihre Kosten
optimieren lassen. In enger Zusammenarbeit mit den anderen Livit Dienstleistungsbereichen beraten Sie unsere Experten mit
dem Ziel, den Wert Ihrer Immobilien zu erhalten und nachhaltig zu steigern. Profitieren auch Sie von unserer Expertise.

Wir haben Zeit fiir Sie.

. [}
Livit Real Estate Management ‘/\ b
Bewirtschaftung, Vermietungsmanagement, Baumanagement, Facility Management V ‘
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fiktive Einkiinfte. Die Regelung ist Kan-
tonssache. Daher kénnen die Berech-
nungsgrundlagen stark variieren.

AUSSICHT

Im privaten Immobiliensektor konn-
te es angesichts der Corona-Krise iliber
den Einkommenskanal zu einer gemin-
derten Nachfrage nach privatem Wohn-
eigentum kommen. Die wirtschaftlichen
Auswirkungen werdensich erstindenfol-
genden Quartalen wirklich zeigen. Ande-
rerseits bleiben Immobilien immer noch

ANZEIGE

Rechnungswesen
far Immobilien

eine sehr solide Alterssicherung und
durch die Corona-Pandemie und neue
Homeoffice-Opportunitédten hat eine ge-
wisse Landflucht eingesetzt. Das Kosten-
und Finanzierungsrisiko scheint dabei
jedoch fir viele Haushalte eine tiberra-
gende Rolle einzunehmen, da die Kos-
ten in der heutigen Unsicherheit anfallen
und von der Préaferenzher starker wiegen.
Je nach Schwere der wirtschaftlichen
Corona-Folgen konnte dies gar zu einer
Preiskorrektur bei Stockwerkeigentum
und bei privaten Haussegmenten fithren.

www.huwiler.swiss

Die Nationalbank weist daher nachdriick-
lich aufdas Risiko einer Immobilienblase
hin. Die Eigentumsquote in der Schweiz
wird vermutlich mittelfristig keine gros-
sen Spriinge nach oben machen — was per

se auch nicht negativ ist. [
-
L f *JULIAN SLICKERS
1 Der Autor ist Senior Consultant

=
AN

bei CBRE.
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SCHWEIZ
|
20 PROZENT
MEHR SOLAR-
ANLAGEN

Gemadss der neuesten Son-
nenenergie-Markterhebung fiir
das Jahr 2019 ist der Photovol-
taik-Markt in der Schweiz ge-
geniiber dem Vorjahr um 20%
gewachsen. Insgesamt sind
mittlerweile Solarpanels mit ei-
ner Leistung von nahezu 2,5 Gi-
gawatt installiert, die knapp 4%
des Strombedarfs der Schweiz
abdecken. Der Ausbau der
Grossanlagen konnte stark zu-
legen. Fiir den Ersatz der Atom-
kraft und der fossilen Ener-
gien benotigt die Schweiz rund

ANZEIGE

Gemaiss Homegate-Angebotsmiet-
index sind die Angebotsmieten

in Genf seit Jahresbeginn um
4.,5% gestiegen. BILD: 123RF.COM

50 Gigawatt Solarleistung, die
grosstenteils auf unseren Ge-
bauden installiert werden
konnen. Um dieses Potenzial
auszuschopfen, braucht es ins-
besondere geeignete Rahmen-
bedingungen fiir grosse Anlagen
ohne Eigenverbrauch, wie dies
der Bundesrat mit der Revision
des Energiegesetzes vorsieht.

MIETPREISE IN
STADTEN LEICHT
GESTIEGEN

Nach Angaben des Home-
gate-Angebotsmietindex, der
von Homegate in Zusammen-

Fahrlander Partner
Raumentwicklung

Die Spezialisten fir:

— Immobilien- und Arealstrategien
— Standort- und Marktanalysen
— Immobilienbewertungen und Mehrwertermittlungen

arbeit mit der Ziircher Kanto-
nalbank erhoben wird, sind die
Angebotsmieten seit Jahresbe-
ginn schweizweit um 0,4% ge-
stiegen. Hohere Angebotsmie-
ten machen sich insbesondere
in den Kantonen Genf (+4,5%),
Jura (+1,7%) und Uri (+1,5%)
bemerkbar. Auffallend ist die
robuste Mietpreisentwicklung
in den Stadten Genf (+3,8%)
und Ziirich (+1,4%). In wenigen
Fillen waren die Angebotsmie-
ten leicht riicklaufig, wie zum
Beispiel in den Kantonen Ob-
walden und Nidwalden (-0,5%),
Graubiinden und Basel-Land
(-0,4%) bzw. Tessin (-0,3%).

PREISE FUR
WOHNEIGENTUM
GESUNKEN

Die in Inseraten ausge-
schriebenen Mieten sind im Ju-
limit +0,4% im Vergleich zum
Vormonat leicht gestiegen, wie
der von ImmoScout24 in Zu-
sammenarbeit mit der IAZI AG
erhobene Swiss Real Esta-
te Offer Index zeigt. Doch liber
die vergangenen zwolf Mona-
te betrachtet, sind die durch-
schnittlichen Marktmieten in
der Schweiz um -0,6% gefal-
len. Die Sommerpause macht
sich zudem im Marktvolumen
bemerkbar: Im Vergleich zum
Vormonat wurden im Juli rund
1000 Inserate weniger ausge-
wertet, was einem Riickgang
von -4,7% entspricht. Im Ge-
gensatz zu den Mieten haben
die Angebotspreise fiir Wohn-
eigentum im Juli nachgelassen.
Sowohl bei Einfamilienhiu-
sern als auch bei Eigentums-
wohnungen gab es einen Preis-
rliickgang von -0,6%. Aber liber
die vergangenen zwolf Mona-
te betrachtet, sind Einfamilien-

héuser (+1,1%) und Eigentums-
wohnungen (+1,6%) zu hoheren
Preisen zum Verkauf ausge-
schrieben worden.

MIETEN VON NEU-
BAUWOHNUNGEN
GESTIEGEN

Nach Angaben der Fahr-
lander Partner Raumentwick-
lung (FPRE) sind die Markt-
werte von gemischt genutzten
Renditeimmobilien im 2. Quar-
tal 2020 um -1,7% gegentiber
dem Vorquartal zuriickgegan-
gen. Dagegen bleiben die Markt-
werte von Mehrfamilienhiu-
sernim 2. Quartal 2020 mit
-0,2% nahezu unveriandert,
doch im Vergleich zum Vorjah-
resquartal bedeutet dies einen
Anstieg von 2,4%. Bei den Bii-
roimmobilien ist ein deutlicher
Riickgang zu erkennen. Im Ver-
gleich zum Vorquartal sind die
Marktwerte im 2. Quartal 2020
um -4,1% gesunken, was ge-
gentiber dem Vorjahresquar-
tal einen Riickgang von -0,9%
bedeutet. Wiahrend die Mie-
ten von Neubauwohnungen mit
1,4% gegeniiber dem Vorquar-
tal leicht hoher ausfallen, zeig-
te sich bei den Abschlussmieten
fiir Biirofldchen im 2. Quar-
tal 2020 mit -3,3% ein deutli-
cher Riickgang.

WOHNUNGSSU-
CH EI\_I_DE ACHTEN
AUF OKOLOGIE
Gemass einer aktuellen Um-
frage der Homegate AG achten
rund 42% der Schweizer bei der
‘Wohnungssuche auf 6kologi-
sche Aspekte. Besonders den
Befragten aus der italienisch-
sprachigen Schweiz (57%) sind
umweltbewusste und nachhal-
tige Eigenschaften bei Wohn-
objekten wichtig. Rund drei
Viertel der Schweizer achten
auf eine gute Isolation und eine
Okologische Energieversorgung,
zum Beispiel Solarenergie oder
‘Wiarmepumpe. Circa42% der
Studienteilnehmer sind der
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Ansicht, dass Minergie-Stan-
dards beachtet und auch nach-
haltige Eigenschaften beste-
hender Wohnobjekte
kommuniziert werden sollen.
Auch bei der Gestaltung der In-
neneinrichtung werden nach-
haltige Aspekte bertiicksichtigt
(71%).

42% der Befragten legen Wert
auf umweltfreundliche Vorteile
bei der Wohnungssuche

L1

e
— 5T

Apeics Sloalaghe

BELEBTER MARKT
FUR GEWERBE-
FLACHEN

Der SVIT beider Basel mel-
det, dass die Leerwohnungs-
quote von Miet- und Ei-
gentumswohnungen per 1.
Juni 2020 in Basel-Stadt bei 1%
und in Baselland bei1,1% ver-
harrt. Die leichte Bevolkerungs-
zunahme von 2546 Personen
in beiden Kantonen zusammen
konnte durch den Wohnungs-
neubau problemlos aufgefangen
werden: Der Bestand stieg in-
nert Jahresfrist um netto 2150
Wohnungen. Mit der weiter-
hin tiefen Nettozuwanderung
aus dem Ausland konsolidieren
die Wohnungsmaérkte auch im
urbanen Raum. Die tendenzi-
ell sinkenden Angebotsmieten
sind ein Indiz dafiir. Die Leer-
stidnde am Gewerbefldchen-
markt nahmen in Basel-Stadt
um 22,2% auf 120 543 m?zu,
wihrend in Baselland eine Ab-
nahme um 4% auf 206 768 m?
resultierte. Dies ergibt fiir beide

IMMOBILIA/September 2020

Kantone zusammen einen Leer-
stand von 327 311 m? Die Leer-
stdnde bewegen sich damit seit
15 Jahren in der Bandbreite von
rund 272 000 (Jahr 2009) bis
358000 m? (2017).

MIETVERTRAGE
BLEIBEN OFT
UNGELESEN

15% der Schweizer wissen
nicht im Detail, was in ihrem
Mietvertrag steht, da sie ihn vor
der Unterzeichnung nur fliich-
tig gelesen haben. Dies zeigt ei-
ne von der Homegate AG durch-
gefiihrte Umfrage zum Thema
Wohnen. Grundsétzlich werden
nur die geforderten Angaben
kurz Giberpriift. Rund ein Drit-
tel der Schweizer Bevolkerung
vertraut ihrem neuen Vermie-
ter und dem, was sie mitihm
miundlich besprochen haben.
Imregionalen Vergleich istins-
besondere den Tessinern (90%)
und den Deutschschweizern
(89%) wichtig, was im Mietver-
héltnis steht. 40% der Befrag-
tenim Tessin lesen den Vertrag
sogar mehrfach durch. Dage-
gen unterzeichnet jeder Vierte
(26%) in der Westschweiz sei-
nen Mietvertrag blind.

UNTERNEHMEN
|
UBS LANCIERT
NEUE HYPOTHE-
KENPLATTFORM
Die UBS lanciert mit «key4»
UBS eine neue Immobilienfi-
nanzierungsplattform fiir digi-
talaffine Hypothekarkunden.
Dabei stehen neben der Immo-
bilienfinanzierung zahlreiche
Dienstleistungen und Orien-
tierungshilfen fiir Immobili-
enbesitzer im Fokus, die sich
liber den gesamten Lebenszy-
klus einer Immobilie erstre-
cken. Dazu gehoren die Suche
und der Kauf eines Eigen-

ANZEIGE
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Inserat/Ausschreibung

Berufsprifung flr Immobilienbewirtschafterinnen/Immobilienbewirtschafter 2021

Im Marz und April 2021 wird die Berufsprufung flr Immobilienbewirtschafterinnen
und Immobilienbewirtschafter durchgefuhrt.

Die Prufung erfolgt gemass Prufungsordnung vom 27. M&rz 2017 und Wegleitung
vom 22. Juli 2016.

Prifungsdaten:  Dienstag, 2. Marz — Freitag, 5. Marz 2021 (mindlicher Teil)
Dienstag, 27. und Mittwoch, 28. April 2021 (schriftlicher Teil)

Prifungsort: ZUrich-Oerlikon ZH/Kloten-Flughafen ZH

Prafungsgebdhr.  Fr.2900.—

Anmeldeschluss:  Freitag, 23. Oktober 2020 (Poststempel)

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

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

Sekretariat SFPKIW

Puls 5, Giessereistrasse 18
8005 Zurich

E-Mail info@sfpk.ch

Pubblicazione / Inserzione

Esame professionale per gestori / gestrici immobiliari 2021

In marzo e aprile 2021 si svolgera |'esame professionale per gestori e gestrici
immobiliari. L'esame si terra secondo il Regolamento riformato del 27 marzo 2017
e le relative Direttive del 22 luglio 2016.

Date d'esame: Martedi 2 marzo e mercoledi 3 marzo 2021 (esami orali)

Martedi 27 aprile e mercoledi 28 aprile 2021 (esami scritti)
Ticino

Fr.2900.—

Venerdi 23 ottobre 2020 (timbro postale)

Luogo d'esame:
Tassa d'esame:
Termine d'iscrizione:
La documentazione dettagliata per I'iscrizione all'esame quale il Regolamento e le
Direttive possono essere scaricati dalla Homepage o richiesta all'indirizzo in basso:
L'iscrizione awviene tramite registrazione online.
http://www.sfpk.ch/it/esami/gestione.html

Commissione d’esame professionale dell’'economialmmobiliare svizzera (CEPSEI)
Puls 5, Giessereistrasse 18

8005 Zurigo

E-Mail info@cepsei.ch

Publication / Annonce

Examen professionnel de gérante / gérant d'immeubles 2021

L'examen professionnel en vue de I'obtention du brevet fédéral de

gérante / gérant d'immeubles aura lieu en mars et avril 2021.

'examen se déroule conformément au reglement d’examen du 27 mars 2017
et aux directives du 22 juillet 2016.

Dates de I'examen: Mardi 2 et mercredi 3 mars 2021 (partie orale)
Mardi 27 et mercredi 28 avril 2021 (partie écrite)

St-Légier / La-Chiésaz
Fr. 2900.—
Vendredi 23 octobre 2020 (timbre postal)

Lieu de I'examen:
Taxe d’examen:
Termine d'iscrizione:
L'intégralité des documents tels que le reglement, les directives et le formulaire
d'inscription a I'examen peuvent étre téléchargés sur la page internet :
Nouveau: inscription en ligne

http://www.sfpk.ch/fr/examens/gerance.html

Commission suisse des examens de I'économie immobiliere (cseei)
Rue du Midi 2

1003 Lausanne

E-Mail info@cseei.ch
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heims, die Verlangerung beste-
hender Hypotheken und Part-
nerschaftsangebote rund ums
Thema Eigenheim und Woh-
nen. In einer nachsten Phase, ab
Herbst 2020, werden Abschliis-
se neuer Hypotheken tiber die
Plattform maoglich sein.

IMMOBILIENBRAN-
CHE IST WIRT-
SCHAFTSMOTOR
Der «Digitale Atlas der Im-
mobilienwirtschaft Schweiz»,
im Auftrag des HEV Schweiz
und des Bundesamtes fiir Woh-
nungswesen (BWO) erstellt,
zeigt, dass die Immobilien-
wirtschaft 11% zur schweize-

ANZEIGE

Die Immobilienwirtschaft tragt

11% zur Schweizerischen Wirt-
schaftsleistung bei. Rechnet man
die Mieteinnahmen der privaten
Vermieter sowie den Eigenmietwert
hinzu, sind es sogar 17%.

BILD: 123RF.COM

rischen Wirtschaftsleistung
beitrigt. Rechnet man die Miet-
einnahmen der privaten Ver-
mieter sowie den Eigenmiet-
wert hinzu, sind es sogar 17%.
Zwischen 2011 und 2017 ist die
immobilienbezogene Brutto-
wertschopfung um 12% gestie-
gen und damit starker gewach-
sen als die Gesamtwirtschaft
(8%). Die Immobilienbranche
z&hlt 566 000 Vollzeitstellen
und erzeugt einen Mehrwert
von 114 Mrd. CHF.
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E Scannen Sie den QR-Code und

lassen Sie sich in wenigen Minuten
die Vorteile von CAMPOS erkléren.
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PROJEKTE
|
SPS ENTWICKELT
QUARTIER IN
ZUCHWIL
Die Swiss Prime Site Solu-

tions hat fir ihre Mandantin,
die Swiss Prime Anlagestiftung
(SPA), das Projekt «Riverside»
in Zuchwil entwickelt. Nach-
dem Mitte Juli der Grundstein
gelegt worden ist, werden aktu-
ell 140 Mietwohnungen direkt
am Aareuferweg gebaut. Im
Friihling 2021 soll mit der Ver-
marktung der Wohnungen be-
gonnen werden, sodass die ers-
ten Mieter im Winter 2021
einziehen kénnen. Kapitalgeber
und gleichzeitig Investoren der
SPA sind tiber 280 Schweizer
Pensionskassen.

e ST

GRUNDSTE__I N-
LEGUNG FUR
HAMMERWERK

In Worblaufen, zwischen
ehemaliger Industrie und fried-
licher Natur, entsteht neuer
Wohnraum. Angrenzend an die
stillgelegte Hammerschmiede
werden fiinf sechsstockige
Punkthéuser mit dazwischen-
geschalteten zweistockigen
Verbindungsbauten in die Um-
gebung integriert. Die Eigen-
tumswohnungen, vom Studio
bis hin zur 5,5-Zimmerwoh-
nung, werden in der Siedlung
Hammerwerk ab 2022 bereit-
stehen. Grundeigentlimer ist
die Halter-Gruppe.

SCHONGRUN IST
VOLLVERMIETET

In Schongriin in Biberist, di-
rekt an der Stadtgrenze zu Solo-
thurn, sind in den vergangenen
zwei Jahren 160 Wohnungen
entstanden. Nun sind die zwei
hufeisenformigen Neubauten,
die von der ERP Architekten AG
geplant wurden, fertiggestellt
und vermietet. Das Herz des
neuen Quartiers bildet das ge-
schiitzte historische Ensemble,
bestehend aus den drei Ge-
bauden Gutshof, Stockli und
Scheune.

PERSONEN
|
HALG H OLDING
VERSTARKT VER-
WALTUNGSRAT
Marco Meyrat ist in den Ver-
waltungsrat der Halg Hol-
ding AG gewahlt worden. Seit
Anfang 2020 ist er Verwal-
tungsratsmitglied der Hilti Cor-
poration und Préisident des Stif-
tungsrates der Hilti Foundation,
Schaan. Meyrat war von 2005
bis 2019 Konzernleitungsmit-
glied bei Hilti und verantwortet
den weltweiten Vertrieb sowie
das Marketing. Zudem war er
VR-Prisident der Jul. Meisser
Haustechnik AG, die 2019 von
der Halg Group libernommen
wurde.

e
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MALL OF SWITZER-
LAND IN FRAUEN-
HAND

Die 54-jdhrige Luzernerin
Jessica Janssen wird ab Dezem-
ber 2020 die Aufgabe der Cen-
terleiterin der Mall of Switzer-
land in Ebikon tibernehmen.
Janssen war unter anderem in
fiihrenden Funktionen fiir Glo-
bus, Beldona und Coca-Cola ta-
tig. Ausserdem hat sie 2019 eine
Ausbildung im Bereich Immo-

ANZEIGE

bilienmanagement abgeschlos-
sen. Bis zu ihrem Antritt wird
Patric Drobner die Centerlei-
tung tibernehmen.

b

FELIX HEGET-
SCHWEILER
ERWEITERT
VERWALTUNGSRAT
Die Aktionére der Akara Real
Estate Management AG haben
Felix Hegetschweiler (*1964)
zum Mitglied des Verwaltungs-
rates ernannt. Er war zuletzt als

H Berner

Fachhochschule

Geschéftsfiithrer der Halter AG
Renovationen tatig. Heget-
schweiler, der Ende 2020 bei
der Halter AG ausscheiden
wird, ist diplomierter Architekt
FH mit Weiterbildung als Wirt-
schaftsingenieur STV / Unter-

nehmensfiihrung.
o
“ \

KERSTIN C.
SCHLACHTER
NEUE PARTNERIN
BEI KMP

Kerstin C. Schlachter ver-
starkt auf Anfang September als
neue Partnerin das Team der
Kuoni Mueller & Partner Resi-
dential AG. Die erfahrene Im-
mobilienexpertin war die letz-
ten 14 Jahre als Mitglied des
Kaders fiir Engel & Volkers in
Kiisnacht titig. Die ausgebilde-
te Innenarchitektin und gebiir-
tige Saarldnderin verfiigt tiber
eine umfassende Expertise im
Bereich Verkaufund Vermark-
tung von Wohneigentum.

Holen Sie sich ein Update: Welche Technologien heute
und morgen relevant sind, wie man Strategien fiir

das digitale Zeitalter entwickelt und in der Umsetzung
auf Herausforderungen reagiert.

29./30. Oktober und 5./6.November 2020

RealEstate@BFH:

- MAS Real Estate Management
- CAS Areal- und Immobilienprojektentwicklung

- CAS Immobilienbewertung
- CAS Immobilienmanagement
- Digital Real Estate

bfh.ch/ahb

Architektur, Holz und Bau
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IMMOBILIENRECHT
BUNDESGERICHTSENTSCHEID

WENN SICH NACH-
BARN VOR DEM
RICHTER TREFFEN

» NACHBARRECHTLICHE STREITIGKEIT
ALS KUNDIGUNGSGRUND?

Im ersten Fall ging es um das Ehepaar X, die Be-
schwerdefiihrer, welches im Méarz 2015 mit der Be-
schwerdegegnerin Z einen Mietvertrag liber eine
Vierzimmerwohnung in Lausanne abschloss. Darin
wurde festgehalten, dass das Mietverhaltnis sich je-
weilsam 1. Aprilum ein weiteres Jahr verlangern wiir-
de, falls nicht drei Monate im Voraus gekiindigt wer-
den wiirde.

Im Mai 2016 begannen die Probleme mit der Fami-
lie A, welche in der Wohnung unter der Familie X leb-
te. Frau X fiithlte sich vom Larm der Familie A gestort,
Frau A gab hingegen an, noch nie Probleme mit den
Nachbarn gehabt zu haben. Im Juni 2016 gab es eine
Auseinandersetzung mitder Tochter der Familie A, da
ihr entwichener Hund die Hosen von Frau X bescha-
digte, welche daraufdie Tochter anschrie und mit Fus-
stritten drohte (wobei ungeklért blieb, ob gegentiber
dem Hund oder der Tochter). Im Oktober 2016 kam es
am Waschtag des Ehepaars X zu einer verbalen Ausei-
nandersetzung, da sich Frau A ebenfalls in der Wasch-
kiiche aufhielt, allerdings ihre persénliche Waschma-
schine benutzte. Da sich Frau X gestort fiihlte, rief sie
die Polizeiund wandte sich zwecks Beschwerde an die
Verwaltung. Ein Versuch der Mietergemeinschaft, ei-
ne konstruktive Losung zu finden, scheiterte daran,
dass Frau X sich weigerte, an der Versammlung teil-
zunehmen.

IST EINE NACHBARRECHTLICHE STREITIG-
KEIT EIN MANGEL BZW. EIN AUSSEROR-
DENTLICHER KUNDIGUNGSGRUND?

Im Mai 2017, also nach Ablauf ihres Kiindigungs-
rechts, wandte sich Frau X an die Verwaltung und be-
hauptete, dass ihr eine Weiterfithrung des Mietver-
trages aufgrund des Verhaltens der Familie A und der
Untatigkeit der Verwaltung unzumutbar sei. Frau X
erklarte anschliessend die fristlose Kiindigung nach
Art. 259b lit. a OR, eventualiter eine ausserordentli-
cheKiindigung nach Art.266g OR. Daneben behielt sie
sich vor, Schadenersatz zu verlangen, vor allem in der
Form von Mietreduktionen und den Kosten, welche
entstanden waren fiir die Wochenenden, welche sie
aufgrund der Spannungen fernab der Wohnung ver-
bringen musste. Ebenfalls fiihrten sie an, dass sie ein
zweites Kind erwarte, und dies ebenfalls einen wich-
tigen Kiindigungsgrund im Sinne von Art. 266g OR
darstellen wiirde. Das Mietverhiltnis sollte auf den
31. August 2017 enden, der Auszug bereits am 30. Ju-
ni 2017 stattfinden.

Die Verwaltung bestand auf das vereinbarte Miet-
ende per 1. April 2018. Sie stellte sich auf den Stand-
punkt, dass die Kiindigung vorausschauenden Cha-
rakter aufweisen wiirde und somit nicht zu einem
spateren Zeitpunkt akzeptiert werden wiirde. Dane-
ben fligte sie an, dass solche Konflikte vor dem Einzug

Liarmbeléstigungen
von Nachbarn geho-
ren zu den Konflikten,
die vor Gericht enden
konnen.

(BILD: 123RF.COM).

Das Bundesgericht entschied daruber,
ob Nachbarschaftsstreitigkeiten einen
Mangel an der Mietsache darstellen
und ob negative Immissionen von
Baumen ausgegangen sind.

TEXT— CHARLES GSCHWIND*

der Familie X nicht existiert hatten. Ende Juni 2017
zog die Familie X schliesslich aus, ohne einen Nach-
mieter zu stellen.

Ende Oktober 2017 fanden sich das Ehepaar X und
die Vermieterin der Wohnung, Z, vor dem Mietgericht
des Kantons Waadt wieder. Die Mieter forderten die
Feststellung des Mietendes per 30 Juni 2017, monatli-
che Mietreduktionen, Schadenersatz fiir 26 Wochen-
enden in Flums sowie Ersatz der Umzugskosten. Die
Vermieterin ihrerseits forderte die Bezahlung der
restlichen Miete bis zum 1. Februar 2018, da inzwi-
schen ein Nachmieter gefunden werden konnte. Das
Mietgericht befand schliesslich, dass der vorliegende
Nachbarschaftskonflikt keinen Mangel der Mietsa-
cheselbstdarstellen wiirde. Folglichhitten die Mieter
keinen Anspruch auf eine Mietreduktion. Aufgrund
des Fehlens eines Mangels ist auch keine fristlose
Kiindigung im Sinne von Art. 259b lit. a OR moglich.
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Ebenfalls wiirde kein wichtiger Grund geméss Art.
266g OR vorliegen, der eine ausserordentliche Kiin-
digungrechtfertigen wiirden. Dakein Nachmieter pra-
sentiert wurde, wurden die Mieter solidarisch dazu
verpflichtet, die Miete bis Ende Januar 2018 zu bezah-
len. Die Mieter zogen dieses Urteil an die zweite kan-
tonale Instanz weiter, welches die Beschwerde Mitte
August 2019 abwies. Schliesslich gelangten die Mieter
an das Bundesgericht.

KEINE AUSSERORDENTLICHE KUNDIGUNG

Das Bundesgericht hielt an den Erwagungen der
Vorinstanzen fest. Zusammenfassend stellte es fest,
dass ein solcher Konflikt in der Verantwortung der
beiden Nachbarn liegen wiirde und dieser sich durch
das Verhalten der Frau X verschlimmert habe. Eben-
fallswaren die Beschwerdefiihrer nicht am Zugangder
Waschkiiche oder ihrer Wohnung gehindert worden.
Somit seikeine ausserordentliche Kiindigung gerecht-
fertigt. Dass das Verhalten der Frau A einen schwe-
ren Mangel des Mietgegenstandes selbst darstellen
wiirde, konnte somit nicht erstellt werden. Aufgrund
des Fehlens eines Mangels wurden die verlangten
Mietreduktionen sowie der geforderte Schadener-
satz ebenfalls abgewiesen. Die Argumentation, wo-
nach eine Vierzimmerwohnung fiir eine Familie mit
zweiKindern zu klein wire und somit einen ausseror-
dentlichen Kiindigungsgrund darstellen wiirde, wur-
de ebenfalls verworfen. Schliesslich konstatierte das
Bundesgericht, dass die Beschwerdefiihrer nicht be-
rechtigt waren, das Mietverhéltnis vorzeitig zu kiin-
digen, und wies die Beschwerde ab.

BGER 4A_452/2019 VOM 1. JULI 2020

» SCHUTZ VOR IMMISSIONEN AUCH FUR
INDIREKTE NACHBARN?

Hintergrund zum vorliegenden Fall war ein lan-
ge andauernder Nachbarschaftsstreit der Nachbarn
A, B, C und D. Die Beschwerdefiihrer, A und B, waren

ANZEIGE

DAS RUNDUM-PAKET
FUR EINE ERFOLGREICHE
IMMOBILIENVERMARKTUNG

VISUALISIERUNGEN & ANIMATIONEN

VIRTUAL & AUGMENTED REALITY

WWW.SWISSINTERACTIVE.CH
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Miteigentiimer einer Liegenschaft im Kanton St. Gal-
len. Neben ihrer Liegenschaft verlief ein 6ffentlicher
Weg, welcher wiederum an die Liegenschaft der Mit-
eigentiimer C und D grenzte. Auf der Liegenschaft
von A und B befanden sich unter anderem drei Bau-
me, alle zwischen 10 und knapp 15 Metern hoch, wel-
che jeweils auf der zum Weg resp. Grundstiick von C
und D gerichteten Seite standen. Der Schattenwurf
der Pflanzen war dann auch der Anlass fiir verschie-
denste Diskussionen und Briefwechsel zwischen den
Nachbarn. Im Jahr 2008 strebten C und D ein Verfah-
rengegendie Elternvon Aund Bund, nachdemdie Lie-
genschaft an A und B ibertragen worden war, im Jahr
2015 schliesslich gegen A und B an. Das Kreisgericht
See-Gaster entschied Ende 2017, dass alle Baume zu
fallen seien. Die Berufung von A und B gegen diesen
Entscheid wies das Kantonsgericht St. Gallen Ende
Oktober 2019 ab.

Die Beschwerdefiihrer A und B zogen das Urteil vor
das Bundesgericht und machten unter anderem gel-
tend, dass die Parteien C und D gar nicht berechtigt
wiéren, die Fallung der Baume zu verlangen, da sie auf-
grund des Weges zwischen ihren Grundstiicken nicht
direkte Nachbarn seien. Ebenfalls brachten sie vor,
dass einer der Bdume, eine Scheinzypresse, ein sehr
wertvoller Baumund schonlange geduldet worden sei,
weshalb der Beseitigungsanspruch ebenfalls nicht ge-
geben sein kénne.

MUSSEN DIE BAUME GEFALLT WERDEN?

Im Nachbarrecht gilt geméss Bundesgericht der
Grundsatz gemaéss Art. 684 ZGB, wonach jedermann
verpflichtet ist, sich aller liberméssigen Einwirkun-
gen auf das Eigentum der Nachbarn zu enthalten. Fir
Pflanzen sind in Art. 687 f. ZGB Spezialbestimmungen
vorgesehen. Art.687 Abs.1ZGBlegefest,dassein Nach-
bar iiberragende Aste und eindringende Wurzeln, »
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IM NACHBAR-
RECHT GILT
GEMASS BUN-
DESGERICHT
DER GRUND-
SATZ GEMASS
ART. 684 ZGB,
WONACH
JEDERMANN
VERPFLICHTET
IST, SICH AL-
LER UBERMAS-
SIGEN EINWIR-
KUNGEN AUF
DAS EIGENTUM
DER NACH-
BARN ZU
ENTHALTEN.
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V E R LU ST E — Dank Bonitat- und Wirtschafts-
) auskunften wissen Sie immer,

mit wem Sie es zu tun haben.

V E R M E | D ET Sie erkennen Risiken, bevor

sie Uberhaupt entstehen. Sie
MAN 0 N LI N E vermeiden Verluste. Doch das
ist nur eine kleine Auswahl der
| Vorteile - mehr erfahren Sie
auf www.crediweb.ch.
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Richtige Prozessablaufe bei Entmietw
Vorbereitung ist die halbe Miete! Darum ein 7

Intensivkurs fUr Bewirtschafter Uber die richtige
Planung bei Entmietungen.

Der Lehrgang ist in folgende drei Themengebiete
und Prozessablaufe gegliedert.

e «mmoChange» Weiterbildung
e «ImmoCare» Coaching R
e «ImmoCom» Kommunikation

Lehrgang ImmoChanﬁH
Aktuelle Kursdaten unter www.svit-bildung.ch

Jetzt anmelden!

5 Erklarvideo

A
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welche sein Eigentum schédigen und nicht innert an-
gemessener Fristbeseitigtwerden, kappenundfiirsich
behalten darf (sog. Kapprecht). Geméss Art. 687 Abs. 2
7ZGB hat ein Grundeigentiimer, der das Uberragen von
Asten duldet, ein Recht auf die an ihnen wachsenden
Friichte (sog. Anriesrecht). Geméiss Art. 688 ZGB sind
die Kantone befugt, fiir Anpflanzungen je nach der Art
des Grundstiicksund der Pflanzen bestimmte Abstén-
de vom nachbarlichen Grundstiick vorzuschreiben,
wovon der Kanton St. Gallen Gebrauch gemacht hat.
Entsprechend hétte vorliegend ein Mindestabstand
von sechs Metern eingehalten werden sollen; dieser
kantonale Mindestabstand wurde zwischen den Béu-
men und der Weggrenze bzw. dem Grundstiick von C
und D dabei nicht eingehalten.

Das Bundesgericht hielt fest, dass geméss Lehre
und Praxis die Beseitigung von Pflanzen im Unterab-
stand grundsétzlich jederzeit verlangt werden konne.
Vorliegend bestehe kein Grund dafiir, von dieser lang-
jahrigen und konstanten Rechtsprechung abzuwei-
chen, erst recht nicht, nachdem diese inzwischen ko-
difiziert worden sei.

ANZEIGE

BESCHWERDE ABGEWIESEN

Beziiglich des Wertes der Scheinzypresse nahm
das Bundesgericht eine Interessenabwégung vor und
stellte fest, dass die Interessen des Beschwerdefiih-
rers (Wiederbeschaffungswert des Baumes angeblich
21600 CHF sowie fehlende Versetzbarkeit aufgrund
der Hohe) gegeniiber denjenigen der Beschwerdegeg-
ner nicht krass tiberwiegen wiirden. Bei einem frii-
heren Augenschein konnte bei Letzteren festgestellt
werden, dass die Baume der Liegenschaft Sonne und
Licht entzogen und somit negative Immissionen ver-
ursachten. Das Bundesgericht fiihrt ebenfalls einen
Entscheid aus dem Kanton Aargau aus, aus dem her-
vorging, dass ein allfdllighoher Wert einer Pflanze erst
dannrelevantwire, wenn die Nachbarn diese tiberlan-
ge Zeit ohne Widerspruch geduldet hitten. Da die Ho6-
he der Scheinzypresse erstmalig in einem Schreiben
im Jahre 2003 beanstandet wurde, konnte nicht von
einerlangen Zeitohne Widerspruch ausgegangen wer-
den. Aus diesen Grinden wies das Bundesgericht die
Beschwerde ab, womit A und B weiterhin zur Fallung
ihrer Baume verpflichtet wurden. [

BGER 5A_968/2019 VOM 20. MAI 2020
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*CHARLES
GSCHWIND

Der Autor ist Rechts-
anwalt bei Bar & Kar-
rer in Ziirich und auf
Immobilientransaktio-
nen und Gesellschafts-
recht spezialisiert.
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BAU & HAUS
STADTENTWICKLUNG

STADTE SOLLEN
QUALITATIV
WACHSEN

Das anhaltend starke Bevolkerungs-
wachstum ist besonders fuUr die Stadte
und ihre Agglomerationen eine grosse
Herausforderung. Verdichtung nach
innen und qualitatives Wachstum
stehen hauptséachlich im Vordergrund.
TEXT—ANGELO ZOPPET-BETSCHART*
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» FOLGEN DER BEVOLKERUNGSZUNAHME

Die Schweizer Bevolkerung wichst kontinuier-
lich, von 7,46 Millionen im Jahr 2005 auf 8,6 Milli-
onen Ende 2019. Dieses Wachstum betrifft vor allem
die Stadte und ihre Agglomerationen. Mittlerweile
wohnen tber 80% der Bevolkerung in stddtischen
Ballungsrdumen und deren Einflussgebieten. Ein
Ende ist nicht in Sicht: Aktuelle Prognosen besagen,
dass allein der Kanton Ziirich innerhalb einer Gene-
ration um weitere 20% wéchst. Diese Entwicklung
macht nicht nur Freude, sie bereitet vielen eben-
so Sorgen. Geméss Definition von Volkswirtschaf-
tern ist die anhaltende Inanspruchnahme von Land-
wirtschaftsland fiir Wohn- und Gewerbezwecke ein
Indikator fir wirtschaftliches Wachstum und ge-
sellschaftlichen Wohlstand. Sie hat jedoch auch 6ko-
logische und soziale Folgen. Wie etwa die Zerstii-
ckelung des Landschaftsraums, die Belastung von

0l | ER

MAN WEISS
VIEL UBER DIE
THEORETISCHE
STADTENT-
WICKLUNG,
ABER WENIG
UBER IHRE
UMSETZUNG.

e

STEFAN KURATH,
PROFESSOR UND
STADTENTWICKLER

Jabee Tower
Diibendorf: ein
Hauch Dubai in
der Agglomera-
tion Ziirich.

BILD: GORAN POTKONJAK/SATTLERPARTNER

Mensch und Natur mit Verkehrs- und Mobilitdtsim-
missionen und die soziale Entmischung mit all ih-
ren Problemen.

Seit dem Siegeszug moderner Verkehrsmittel und
Transportsysteme im 19. Jahrhundert breiten sich
nichtnurin Europa Stadte kontinuierlichins Umland
aus. Landwirtschaftsgebiete und Naturlandschaf-
ten wurden grossraumig erschlossen. Es entstanden
‘Wohn- und Gewerbegebiete sowie Fabrik- und Pro-
duktionsanlagen. Spater kamen Logistikparks, Frei-
zeitlandschaften und vieles mehr hinzu. Daher ist es
kaum erstaunlich, dass sich vor allem in den letzten
Dezennien die Forderung nach Beschriankung der
Siedlungsflichen und der Umlenkung des Wachs-
tums in bereits erschlossene und besiedelte Gebie-
te immer lauter wurden. Zudem hat in jingster Zeit
die Beziehung zwischen Siedlungsentwicklung und
Verkehrsaufkommen grossere Aufmerksamkeit und
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Bedeutung erhalten. Kompakte Siedlungsstrukturen
sollen einer weiteren Ausbreitung der Stadte und ih-
rer Agglomerationen ins Umland entgegenwirken. Es
ist feststellbar, dass vielerorts das Potential zur Um-
nutzung innerstidtischer Industrie- und Gewerbea-
reale langsam ausgeschopft ist. So geraten auch be-
stehende Wohnquartiere unter Druck.

AUCH EINFAMILIENHAUSER
GEHOREN ZUR STADT

Trotz den verdnderten raumplanerischen, gesetz-
lichen Vorgaben, trotz Forderungen von Planern und
Fachleuten nach Siedlungsverdichtung entstehen
nach wie vor viele neue Einfamilienhausquartiere.
Die beiden Architekten und ZHAW-Dozenten Ste-
fan Kurath und Tom Weiss haben sich in einer Stu-
die damit befasst. Das Einfamilienhaus ist in Verruf
geraten, weil es viel Flache in Anspruch nimmt. Als
nachhaltig gelten hingegen heute verdichtete Sied-
lungen. Dazu Stefan Kurath: « Nachhaltigkeitist mitt-
lerweile zu einem inhaltslosen Label geworden. Es
ging uns nicht zuletzt darum, der Diskussion um die-
sen Begriffneue Impulse zu verleihen.» Natiirlich sei
das Einfamilienhaus nicht nachhaltig, wenn man ei-
nen absoluten Massstab anlege. Stidtebaulich alles
gleich zu schalten, werde wiederum den gesellschaft-
lichen Bediirfnissen nicht gerecht. Es ist unbestrit-
ten, dass nach wie vor viele Leute das Bediirfnis ha-
ben, in einem eigenen Haus zu leben.

Aufdie Frage, warum eine sogenannt nachhaltige
Siedlungsentwicklung oft mit Verdichtung gleichge-
setzt werde, sagt Tom Weiss: «Wenn man bauliche
Dichte pauschal als Losung postuliert, ignoriert man
die Qualitdten und Chancen des Typus Einfamilien-
haus. Wir haben festgestellt, dass es verschiedene
Moglichkeiten gibt, um das Einfamilienhaus nach-
haltiger zu machen. Auch Verdichtung ist ein Mittel
dazu.» Und Stefan Kurath erganzt: «Wir sind tiber-
zeugt, dass die Nachhaltigkeit einer Siedlung nur un-
ter Bertlicksichtigung der konkreten Situation vor Ort
beurteilt werden kann. Die Gleichsetzung von raum-
licher Dichte und Nachhaltigkeit ist ideologisch ge-
pragt.» Professor Kurath stellt fest, dass in 80 Jahren
Planungsgeschichte immerversucht wurde, die orga-
nisierte, dichte Stadt als Gegenmodell durchzuset-
zen.Das gelang aber nur in wenigen Fallen. Zur Frage,
warum denn die Planer mit ihren Ideen an der Wirk-
lichkeit gescheitert seien, meint Stefan Kurath, dass
die Planungstheorie es verpassthabe, als Erstes nach
den treibenden Kraften einer Entwicklung zu fragen
und erst dann nach Losungen zu suchen.

ZUKUNFT: STADT DER KURZEN WEGE
Professor Kurath machtsich auch intensiv Gedan-
ken tiber die Lebensqualitit in den Stadten. Er war
Projektleiter des Forschungsprojektes mit dem Ti-
tel «Kriterien und Strategien zur Verdichtung von
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INTERVIEW
STEFAN KURATH

Siedlungsstrukturen der Nachkriegszeit», das 2016
in einem 600 Seiten umfassenden Bericht ende-
te. Die innere Verdichtung von Stadtquartieren und
Wohnsiedlungen der Nachkriegszeit, insbesondere
von 1945 bis 1970, stellt auch die Denkmalpflege vor
grosse und neue Herausforderungen. Neben den Bau-
ten selbst sind es vor allem die stddtebaulichen An-
lagen, Freiraumsysteme und Erschliessungskonzep-
te, welche die Lebensweisen und das Ideengut dieser
Zeit anschaulich verkorpern. Diese Strukturen sind
vielerorts im Zuge unkoordinierter Verdichtungs-
und Erneuerungsoperationen stark gefahrdet. Mit
der Aufarbeitung und Bewertung erster exemplari-
scher Praxisbeispiele einer Verdichtung von Sied-
lungen der Nachkriegszeit schafft das Forschungs-
projekt wichtige Grundlagen fiir den zukiinftigen
Umgang mit Siedlungen und Quartieren der vergan-
genen 50 bis 75 Jahre. Viele Quartiere und Siedlun-
gen sind wertvolle Zeugen sowohl fiir zeittypische,
stadtebauliche Dispositionen als auch fir Erschlies-
sungssysteme und Freiraumkonzepte.

Die Stadt der kurzen Wege fiir die Alltagsversor-
gung, fiir Kultur, Freizeitund Arbeit am selben Ortist
heute wieder gefragt. Das flihrt unweigerlich zu Fra-
gen: Wie konnen Stadte qualitativ wachsen, bezahl-
bare Wohnungen und Gewerberaum geschaffen so-
wie Griinanlagen bewahrt werden? Von den 1960er
bisindie1990er Jahre gab es nicht nurin der Schweiz
eine regelrechte Stadtflucht. Die Stadt hatte keinen
guten Ruf. Zur Trendwende sagt Professor Stefan Ku-
rath: «Heute liegt die Stadt wieder im Trend, insbe-
sonderebei Studierenden, jungen, gut gebildeten Per-
sonen. Aber auch bei Senioren, die aus ihren zu gross
gewordenen Einfamilienhaussiedlungen zuriick in
die Stadt ziehen.» So soll Ziirich 2040 eine Stadt mit
520 000 Einwohnern werden - 100 000 mehralsheu-
te. Zu einer solchen Stadtentwicklung meint der zu-
standige Stadtrat André Odermatt, dass es dazu in
erster Linie eine sorgfiltige Koordination braucht.
Die baulichen Reserven fiir ein solches Wachstum
seien grundsatzlich in der giiltigen Bau- und Zonen-
ordnung vorhanden. Nicht zuletzt sei sicherzustel-
len, dass das Wachstum und die damit einhergehen-
debauliche Verdichtung vermehrt dort stattfinde, wo
es aus planerischer Sicht besonders sinnvoll sei. Da-
zu Planer Stefan Kurath: «Wenn wir die Stadt Ziirich
mit der Innenstadt von Genf, Wien oder Miinchen
vergleichen, sehen wir, wie viel Verdichtungspoten-
zial in meiner Wohnstadt Ziirich brachliegt.» [
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«S50 KOMMEN WIR
NICHT ANS ZIEL»

Herr Professor Kurath, seit bald 20 Jahren
forschen Sie in den Bereichen Stadtebau in
der Schweiz.
Stefan Kurath: Im europiischen Vergleich haben
wir sehr gute planerische Rahmenbedingungen fiir
die Siedlungsentwicklung. Die grosste Errungen-
schaftistdieklare Trennung zwischen Baugebieten
und Nicht-Baugebieten. Im Zusammenhang mit
Letzterem auch einen guten Gewésser- und Wald-
schutz sowie zusehends eine bessere gesellschaft-
liche Wertschitzung der Kulturlandschaft. Eben-
falls aussergewohnlich ist die Breite innerhalb der
Gesellschaft, in der Raumplanung und Stadtent-
wicklung diskutiert wird. Bei der prognostizierten
Bevolkerungszunahme und dem planerischen Cre-
do der Innenentwicklung stehen wir hingegen vor
grossen Herausforderungen.
Fir eine nachhaltige Stadt- und Ortsplanung
ist die gesellschaftliche Entwicklung ein
Schlusselthema. Bremsen meist nicht auch
politische Vorgaben eine gute und voraus-
schauende Planung?
Planungwirdinder Gesellschaft gemeinhin als Ein-
griffin die personliche Freiheit oder als Disziplinie-
rungsversuch durch Fachleute wahrgenommen.
Liberal-libertére politische Krifte bekdmpfen des-
halb auch aus Uberlegungen der Deregulation die
Planung, so wie es links-soziale Krafte nach dem

N

BIOGRAPHIE
STEFAN
KURATH

(*1976) studierte nach
einer Hochbauzeichner-
lehre an der Ziircher
Hochschule fiir Ange-
wandte Wissenschaften
in Winterthur (ZHAW)
und an der Academie
van Bouwkunst in Ams-
terdam. Es folgte ein
weiteres Studium in
Landschaftsarchitektur
an der ETH Ziirich. Ste-
fan Kurath promovierte
im Bereich Stadtpla-
nung an der Hafencity
Universitéat. Seit 2012
lehrt er als Professor fiir
Architektur, Stadtebau
und Entwurf an der
ZHAW und leitet seit
2014 das Institut Urban
Landscape der ZHAW.
Stefan Kurath fiihrt in
Ziirich auch ein Archi-
tektur- und Stadtpla-
nungsbiiro und hat eine
Biirogemeinschaft mit
Ivano Iseppiin Thusis.

Im Gesprach erklart der Stadtplaner
und Architekt Stefan Kurath die
wichtigsten Faktoren fur eine zeit-

und bewohnergerechte Stadt-
entwicklung. Dabei kbnnte die Schweiz
einiges von Holland lernen.

TEXT—ANGELO ZOPPET-BETSCHART*

Grundsatz «Recht auf Stadt fiir alle» tun. In Wahr-
heit schafft die Raumplanung nichts anderes als
Rahmenbedingungen, innerhalb derer alle unter
gleichen Voraussetzungen, und nicht auf Kosten
anderer, ihre Freiheit ausleben konnen. Die Aufga-
be des Stadtebaus und der Stadtentwicklung ist es,
raumliche Strukturen anzudenken, die Ereignisse
zulassen, von denen man heute (noch) nicht weiss,
wie, wo, wann — und ob liberhaupt - sie eintreffen
werden. Viele der heutigen Stadtlandschaften sind
deshalb Ausdruck einer Gesellschaft, die es ge-
wohntist, sichimmer gréssere Wohnungen, breite-
re Fahrzeuge, langere Pendlerdistanzen und unno-
tigere Anschaffungen leisten zu koénnen. Die
meisten Probleme sind hausgemacht und lassen
sich auch nur tiber gesellschaftliche Prozesse der
Selbstreflektion, Selbstkritik und Revisionsbereit-
schaft16sen.

lhr Studium fuhrte Sie nach Amsterdam

und Hamburg, wo Sie 2010 mit dem Dokto-

rat abschlossen. Was machen vor allem

die Niederlander in der Stadtentwicklung

anders oder besser als wir in der Schweiz?
Zwischen der Schweiz und den Niederlanden gibt
es baukulturell grosse Unterschiede. Das hingt in
erster Linie mit der Wahrnehmung der Landschaft
zusammen. In der Schweiz war die Landschaft im-
mer schon da. Zuerst geflirchtet, dann touristisch
erschlossen. Das Land wurde schon vor Hunderten
von Jahren angeeignet und von Generation zu Ge-
neration vererbt. Haus um Haus haben sich die
Siedlungen ausgeweitet, weil zumindest anfangs
der Platz dafiir vorhanden war. Planung wurde erst
mitdem grossen Wirtschaftswachstumund zuneh-
mendem Wohlstand der Nachkriegszeit notwendig.
Ein betrachtlicher Teil der Landschaft der Nieder-
lande ist trockengelegt und aufgeschiittet — und
liegt sogar unter dem Meeresspiegel. Das bedingte
eine andere Landpolitik, die stark durch den Staat
gesteuert und geplant wurde. In der Schweiz wird
schon von Stddtebau gesprochen, wenn man drei,
vier Hiuser nebeneinander aufstellt.Inden Nieder-
landen sind ganze Landstriche und Stadte in relativ
kurzer Zeit geplantund erstellt worden. Die Nieder-
lander denken also grossmassstéblicher und tiber
lange Zeitperioden hinweg. Und weil der Staat viel
Grund und Boden besitzt, bestehen da auch ganz
andere Moglichkeiten planerisch zu wirken.

Es ist unbestritten, dass Arealentwicklungen

heute komplexer geworden sind. Sie pladie-

ren dafiir, Anwohner an der Quartierent-

wicklung partizipieren zu lassen. Was ist

sonst noch zu beachten, damit missgliickte

Projekte Stadte und Agglomerationen nicht

verschandeln?
Mit der «Wer-zahlt-befiehlt»-Mentalitit kommt
man bei der Innenentwicklung nicht mehr weiter.
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Einsprachen und Verzogerungen sind vorprogram-
miert. Eine solche Haltung ist auch kurzsichtig.
Denn was auf einer Parzelle passiert, ist nicht allei-
nige Sache der Bauherrschaften, sondern hat Aus-
wirkungen auf Nachbarschaften, auf das Quartier
und die Stadt und hat somit eine gesellschaftliche
Bedeutung. Denn daraus wichst eine Verantwor-
tung flur das grosse Ganze. Wer diese wahrnimmt,
kann Interessen einbinden und Widersténde redu-
zieren. Es geht also darum, gemeinsam etwas Gutes
hinzubekommen. Ein solches kollektives Zusam-
menarbeiten bedeutet nicht, dass Kompetenzen von
Einzelnen an Bedeutung verlieren. Im Gegenteil:
Das funktioniert nur, wenn jeder seine Kompeten-
zen und Befugnisse wahrnimmt und kooperativ ver-
tritt. Nachbarn und Bewohner vertreten ihre Anlie-
gen aus dem Quartier, die Bauherrschaft ihre
Interessen, Architekten und Planer Konzepte und
Gestaltungund die Beh6érden die gesetzlichen Rand-
bedingungen sowie die planerische Konformitat.

Aus lhrer Dissertation ist das Buch «Stadt-
landschaften entwerfen?» entstanden. Darin
sind sowohl Grenzen als auch Chancen der
Planung im Spiegel der stadtebaulichen
Praxis aufgezeigt. Sie haben dort von Miss-
konzeptionen der Planung gesprochen.
Was meinen Sie damit?
In meiner Forschung habe ich die Diskrepanz zwi-
schen der Vorstellung der Planung und der Stadt-
wirklichkeiterforscht. Dazeigte sichin der Planung
lange Zeit, dass den Vorgaben der Planung auch
Folge zu leisten sei. In der Raumplanung waren
Revisionen nach 15 Jahren vorgesehen. Dabei hat
manbeidenRevisionen gemerkt, dass aufgrund der
vielen Ausnahmebewilligungen die raumplaneri-
schen Vorgaben stetig untergraben wurden. Nicht
planerische Interessen haben sich alsoin der Praxis
oft durchgesetzt. Eine wichtige Lehre daraus war,
dass Stadtentwicklung nicht von aussen vorgege-
ben sein darf, sondern nur innerhalb von planeri-
schen Uberlegungen und Aushandlungsprozessen
in eine zielfiilhrende Richtung gebracht werden
kann. Dies bedingt ein proaktives Handeln der
Planer im Alltag. Ein Vorbild dazu ist die P
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Ziirich: Stadtlandschaft mit Entwicklungspotenzial.
(BILD: AMT FUR STADTEBAU, STADT ZURICH).

Entwicklung von Lausanne Ouest. Dort haben die
Ziircher Architekten Feddersen & Klostermann ein
robustes Grundgeriist, das Schéma directeur de
I'Ouestlausannois (SDOL), aus 6ffentlichem Raum,
Landschaftsraumen und Infrastruktur aus dem Be-
stand herausgearbeitet. Gleichzeitig arbeiten im
Bureau SDOL vor Ort Planer, die tglich in Kontakt
mit den Unternehmen, Investoren und Bewohnern
sind und auch ihre Interessen beriicksichtigen.
In 20 Jahren soll Ziirich Uber eine halbe
Million Einwohner haben, also rund 100000
mehr als heute. Welche Stadtentwicklung
braucht es, um den neuen Anforderungen
gerecht zu werden?
Ein Grossteil des Flachenbedarfs konnte bereits
heute innerhalb der aktuellen Bau- und Zonenord-
nung BZO umgesetzt werden, da viele Parzellen
langst nicht voll ausgeniitzt sind. Dies in der Regel-
bauweise. Ich spreche dasbewusstan, weil dabeidie
Hochhéuser nicht mit gemeint sind. Die Hochhéu-
ser, die aktuell entstehen, stehen nicht im Zusam-
menhang mit einer Entwicklung nach innen, son-
dern sind viel stirker Ausdruck von Spekulation,
Wirtschafts- und Geldpolitik. Es wird zwar in ein-
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zelnen Entwicklungsgebieten wie Schwamendin-
gen oder Altstetten die eine oder andere Anpassung
der BZO geben. Doch die Innenentwicklung wird
sich hauptséichlich innerhalb der heutigen Vielfalt
von zwei- bis siebengeschossigen Bauten abspielen.
Eine qualitdtsvolle Entwicklung bedingt eine ganz-
heitliche Betrachtungsweise der Stadt und ihrer
Quartiere. Anstatt stetig den Ersatzneubau zu be-
miihen, sind fjberlegungen anzustellen, wo der Be-
stand erweitert werden kann, um giinstigen Wohn-
raum und auch Bindungen an bestehende Orte zu
erhalten.
Es geht also auch um die Fragen: Wie
konnen Stadte qualitativ wachsen? Wie
konnen wir bezahlbare Wohnungen bauen
sowie gleichzeitig Griin- und Freiraume
bewahren? Kurzum: Wie schafft man mehr
Lebensqualitat trotz Verdichtung?
Genau. Diesistinder Vergangenheitzukurz gekom-
men. Man hat immer dartiber gesprochen was sich
andernsoll. Eine gute Stadtplanung machtvorallem
auch Aussagen, was bleibt. Konstanz bildet in den
Menschen nicht nur Identitdten, sondern schafft
auch Sicherheiten. [ ]
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HOCH HINAUS
AN DER AUTOBAHN

Die exponierte
Lage setzt hohe
Voraussetzun-
gen an die Ge-
baudetrilogie.
BILD: JANSEN AG/

ZELJKO GATARIC

» VERDICHTUNG

Im Zuge von Wirtschaftswachstum und
Bevolkerungszunahme wurde auch in der
Schweizdas Hochhauswiederentdecktund
aus der Tabuzone befreit. Die neuen Hoch-
hiuser sind jedoch keine Mietskasernen
mehr in vertikaler Form, wie sie in vielen
Stadtenund Vorortenbisindie 1970er Jah-
re fur den unteren Mittelstand errichtet
wurden. Die Hochhiuser der neusten Zeit
zeigen sich als reprisentative Biirotlirme,
als Wohnbauten fiir eine kaufkraftige Mie-
terschaft oder auch als Hotels. Arbeiten
oder Wohnen im Hochhaus ist heute chic.
Die positive Beurteilung von Hochhéausern
beschranktsich nichtnur aufdie alles tiber-
ragende Aussicht auf Landschaft und Um-
gebung; es geht auch um Individualitiat und
Identitéat.

In der Stadt Ziirich wird ein Gebau-
de mit einer Hohe von tiber 40 Metern als

44 —

Hochhaus definiert, ausgenommen sind
Kirchtiirme oder technische Bauten. Der
Artikel 9 der stddtischen Bauordnung be-
schrinkt den Bau von Hochhéusern auf
Gebiete im Westen und im Norden der
Stadt. In den Hochhausgebieten IT und III
gilt eine Obergrenze von 40 Metern, im
Hochhausgebiet I (im Industriequartier, in
Altstetten oder im Zentrum von Oerlikon)
sind Bauten bis 80 Meter Hohe zugelassen.

BEISPIEL «<SERLIANA»

Das im Norden Ziirichs gelegene Ar-
wa-Areal, direkt neben der neunspurigen
Autobahn Al gelegen, war frither Sitz der
Armaturenfabrik Wallisellen. Heute erhebt
sich dort ein Ensemble von drei markanten
Bauten. «Serliana» umfasst ein 68 Meter
hohes Biirohochhausund ein siebenstocki-
ges Hotel. Ein bestehendes Gewerbege-
baude (R4) wurde umfassend saniert und

Hochhauser bergen Potenzial zur
baulichen Verdichtung. Das Objekt
«Serliana» in Zurich-Walllisellen bildet
als Ensemble ein eindruckliches Bei-
spiel zeitgemasser Architektur auf
engstem Raum. Die drei zugehorigen
Gebaude trotzen einer Umgebung
mit stéarksten Larmemissionen. Hier
kommt den zukunftweisenden Fassa-
den grosste Bedeutung zu.

TEXT—GERALD BRANSTATTER*
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aufgestockt. Alle dreiImmobilien sind tiber
eine Tiefgarage mit 100 Einstellpldtzen un-
terirdisch miteinander verbunden.
Parallel zur Autobahn und dadurch gut
sichtbartritt das Gebadude «R4» in Erschei-
nung. Eserinnertmitseiner Klinkerfassade
und den riesigen, fast tiber die gesamte Ge-
baudehohe verlaufenden Fensterelemen-
ten an die prachtvollen Industriebauten
des frithen 20. Jahrhunderts. «R4» schirmt
mit seinen fiinf Obergeschossen die dahin-
terliegenden Bauten ab. Die Autogarage
«Octanel26»,einoffizieller Servicepartner
fiir Ferrari und Maserati, belegt das Erdge-
schossin diesem Bestandsbau. Dieser wur-
de um zwolf Meter verldngert und um drei
Stockwerke erhoht, seine bestehende Fas-
sade demontiert. In Folge kam eine gliser-
ne Elementfassade zum Einsatz, welche der
exponierten Lage trotzt und hdchste Anfor-
derungen an Schallschutz, grosstmaogliche
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Transparenz und Sonnenschutz erfiillt.
Mit dem Einsatz von «SageGlass» konnte
dabei auf einen aussenliegenden Sonnen-
schutz verzichtet werden. Die Glaser sind
in der Lage, sich durch elektrische Impul-
seindrei Stufen selbst abzudunkeln und so
automatisch aufalle Intensitdten von Son-
neneinstrahlung zu reagieren. Neben dem
Klinker besteht die Fassade aus 229 Fens-
terelementen mit total rund 1900 m? Ver-
glasung.

ELEMENTBAUWEISE

Hinter dem Gewerbebau der Autogara-
ge «Octanel26» steht das neue Hotel der
B&B-Gruppe, ein zeitgeméiss-modernes
Gebidude mit einem Erd- und sechs Ober-
geschossen. Das Objekt mit der Bezeich-
nung «R6» versteht sich als erstes Auto-
hotel der Schweiz. Die Elementfassade
mit Aluminium-Blockfenstersystem tiber-
zeugt hier durch zukunftsweisende War-
meddmmung und die Erfiillung héchster
architektonischer Anforderungen an De-
sign und Gestaltungsmoglichkeiten bei
nur 90 Millimetern Bautiefe. Mit einem Uf-
Wert von 1,2 W/ m*K und einer Ansichts-
breite von 95 Millimetern erlangt es sogar
Passivhaus-Niveau. Die Elementfassade
vom siebenstdckigen neuen Hotel besteht
aus 224 vorgefertigten Fensterelementen
aus Jansen-Profilen.

Elementfassaden bestehen aus werk-
seitigvorgefertigten, mindestens geschoss-
hohen Bauteilen, die alle erforderlichen Be-
standteile in einem Element integrieren.
Fiir die Montage solcher Fassadenelemen-
te ist kein Geriist notwendig, was die Mon-
tagezeit gegeniiber bisherigen Konstruk-
tionen wesentlich verkiirzt. So erlaubt die
Elementbauweise eine saubere, schnelle
und effiziente Fertigung und Montage.

BAULICHE RAFINESSEN

Im wahrsten Sinne herausragend ist das
20-stockige Hochhaus mit der Objekt-Be-
zeichnung «R2»: Der sogenannte «Serliana
Tower» hat eine Hohe von 68 Metern und
liberragt somit deutlich diebeiden anderen
Bauten des Ensembles. Die Architektur ist
inspiriert von Hochhédusern aus dem New
York der 1930er Jahre. Der Turm verfigt
tiber 14 700 m? Burofldche.

Die EG-Fassade wurde mit einer klas-
sischen Pfosten-Riegelkonstruktion aus-
gefiihrt. Die dartberliegenden Geschos-
se eins bis 19 der 7940 m? grossen Fassade
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wurdenmit einer Doppelhaut-Elementfas-
sadeverkleidet: Um eine Fassadein diesem
Look bei einem solch hohen Gebiude effi-
zient, kostengiinstig und schnell zu reali-
sieren, kam nur eine Doppelhaut-Element-
fassadeinFrage. Viel Zeitersparnisbrachte
hier das Konzept, die Verkleidung aus Na-
turstein aufder Baustelle direkt aufdie Fas-
sadenelemente zu montieren und die fiinf
Meterbreiten Elemente dann als Ganzes an
der Unterkonstruktion anzubringen.
Beider exponierten Lage des Objekts di-
rekt an der Autobahn ist insbesondere der
Schallschutz ein wichtiges Thema und ein
entscheidender Faktor fir die Attraktivi-
tat der Liegenschaft. Auch hier punktet die
Doppelhaut-Elementfassade: Der Raum
zwischen dusserer Prallscheibe und inne-
rem Isolierglas wird mit konditionierter
Luft mit leichtem Uberdruck befiillt. Die
inneren Seiten der Gldser miissen somit
nicht gereinigt werden, die Beschattung
wird keinerlei Verschmutzung ausgesetzt,
die wirmeddmmende Wirkung ist vorbild-
lich und - die Doppelhaut-Elementfassade
bietet optimalen Schallschutz. Insgesamt
wurden 533 Fassadenelemente verbaut, die
zum Minergie-Eco-Standard beitragen.

BESTMOGLICHE WERTE

Trotz aller Unterschiede eint die Ge-
bdude ein gemeinsamer Nenner: In den
Fassaden der drei Bauwerke stecken aus-
sergewOhnliche Losungen. So besteht
die Aussenhiille des siebenstockigen Ho-
tels R6 aus vorgefertigten, geschosshohen
Fensterelementen, wihrend bei der Ge-
werbeimmobilie R4 die bestehende Fas-
sade demontiert und durch eine neue Ele-
mentfassade mit dynamischem Isolierglas
ersetzt wurde, das auf die Sonne reagiert.
Das Hochhaus R2 wiederum wurde mit ei-
ner innovativen Doppelhaut-Elementfas-
sade samt darauf montierten Steinelemen-
ten verkleidet.

Derzukunftweisende Fassadenbaubeim
Objekt «Serliana» zielt auf die Erreichung
bestmoglicher Werte hinsichtlich Energie-
effizienz und Schallddmmung. Durch eine
saubere und schnelle Fertigung, bzw. Vor-
fertigung, sowie eine effiziente Montage
stellen die innovativen Fassaden der drei
Bauten gleichzeitig auch kostenoptimierte
Losungen dar. [ ]

*GERALD BRANDSTATTER

Der Autor ist Fachjournalist und
verfasst regelméssig Artikel zu

den Themen Architektur,
Innenarchitektur und Design fiir
Fachmagazine und Tageszeitungen
(www.conzept-b.ch).
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IMMOBILIENBERUF
SEMINARE UND TAGUNGEN

SEMINARE UND TAGUNGEN DER

SVIT SWISS REAL ESTATE SCHOOL

ONLINESEMINARE
PROPERTY MANAGE-
MENT/BEWIRTSCHAF-
TUNG 2.0

ONLINEMODUL
TRENDS/ENTWICKLUNGEN
Mittwoch, 23. September 2020
17.30-19.00 Uhr

In diesem Modul wird beleuchtet, welche or-
ganisatorischen sowie strategischen Mass-
nahmen zielfiihrend sind, um auch in Zukunft
am Markt als Immobiliendienstleistungsfirma
bestehen zu kdnnen. Die Resultate aus einer
fur dieses Thema mit erarbeiteten Master-
thesis werden kompakt prasentiert. Gefiihrte
Interviews mit spannenden Marktteilnehmern
werden gezeigt und die formulierten Hand-
lungsempfehlungen praxisnah und konkret
adressiert. Wie sieht der Arbeitsalltag fir Be-
wirtschafter in Zukunft aus? Die im Seminar
eingesetzten Tools (z. B. mit Menti) sollen
einen aktiven Austausch unter den Teilneh-
mern ermdglichen.

ONLINEMODUL OKOSYSTE-
ME /PLATTFORMEN

Mittwoch, 30. September 2020
17.30-19.00 Uhr

Diese beiden Schlagworte begegnen uns

in der Immobilienbranche in dieser Zeit hau-
figer. Ein Okosystem ist die Bildung eines
Netzwerks aus Partnern samtlicher Stake-
holder, um so neue Formen der Zusammen-
arbeit zu erschaffen. Im Rahmen der vom
Referenten mit erarbeiteten Masterthesis
wurden die konkreten Méglichkeiten bei der
Schaffung von Okosystemen und der Einsatz
von modernen Plattformen untersucht. In
diesem Onlinemodul werden die Ansatze ge-
zeigt und anhand von Beispielen konkret
dargelegt. Es wird praxistauglich aufgezeigt,
in welchen Bereichen sinnvollerweise bran-
chentibergreifend und zukiinftig besser zu-
sammengearbeitet wird. Ausserdem wird
aus Sicht Lieferanten/Handwerker konkretes
Feedback zur jetzigen Situation aufgezeigt.

ZIELPUBLIKUM
Immobilienbewirtschafter und weitere inte-
ressierte Personen

REFERENT

Marcel Gurrath

Abteilungsleiter Bewirtschaftung Livit AG
MAS ZFH in Real Estate Management

23.09.2020
Trends/Entwicklungen (Online)

30.09.2020
Okosysteme/ Plattformen (Online)

23.10.2020
Best Practice im Maklerrecht

28.10.2020
Immobilien-Portfoliomanagement

SEMINARBEITRAG
(INKL. MWST)

CHF 100.- (SVIT-Mitglieder),
CHF 110.— (Ubrige Teilnehmende)

Bei gleichzeitiger Buchung
beider Onlinemodule:

CHF 180.- SVIT-Mitglieder

CHF 200.- Gbrige Teilnehmende

Darin inbegriffen sind
Seminarunterlagen in elektronischer Form.

SEMINAR

BEST PRACTICE IM
MAKLERRECHT
23.10.2020

INHALT

Dieses Seminar gibt lhnen einen aktuellen
Uberblick zum Immobilien-Maklerrecht
anhand der gesetzlichen Vorgaben sowie der
aktuellen und jingsten bundesgerichtlichen
Rechtsprechung. Ebenso erhalten Sie prakti-
sche Tipps anhand aktueller Beratungs-
mandate und laufender Gerichtsverfahren
zur Ausgestaltung und Durchsetzung von
Maklervertragen.

ZIELPUBLIKUM

Immobilienmakler und -vermarkter,
Immobilien-Treuhander, Immobilienberater
und weitere interessierte Fachleute aus
der Bau- und Immobilienbranche

REFERENT

Dr. iur. Boris Grell, LL.M.
Rechtsanwalt und Fachanwalt SAV
Bau- und Immobilienrecht, Ziirich
www.grell-law.ch

VERANSTALTUNGSORT
UND -ZEIT

Hotel Marriott

Neumdihlequai 42, 8006 Zirich
09.00 bis 16.00 Uhr

A
SVIT

SWISS REAL
ESTATE SCHOOL

SEMINARBEITRAG

(INKL. MWST)

CHF 783.- (SVIT-Mitglieder), CHF 972.—
(Gbrige Teilnehmende)

Darin inbegriffen sind Seminarunterlagen,
Pausengetranke und Mittagessen.

SEMINAR
IMMOBILIEN-PORT-
FOLIOMANAGEMENT
28.10.2020

INHALT

Die seit langerem tiefen Zinsen tiben Druck
aus auf Immobilieninvestitionen. Die Ein-
kinfte werden geschmalert. Privatpersonen
und Immobilienfirmen bendtigen eine Strate-
gie, um risikobereinigt einen Mehrwert zu
erhalten und zu schaffen.

In diesem Seminar legen wir den Grundstein
mit der Strategieentwicklung.

Darauf bauen wir ein aktiv gemanagtes
Immobilienportfolio. Dabei begegnen wir
diversen Fallgruben und Herausforderungen,
welche im operativen Portfoliomanagement
vorausschauend vermieden werden kdnnen.
Abgerundet wird der Tag mit praktischen
Beispielen und umsetzbaren Ansétzen fir
die eigenen Projekte.

ZIELPUBLIKUM

Fihrungs- und Fachkrafte aus der
Immobilienwirtschaft, Planer, Portfolio-
manager, Bewirtschaftungsspezialisten
sowie Investoren und Eigentiimer

mit kleineren bis grossen Portfolios oder
Experten aus einem Family-Office

REFERENT
Pascal R. Bersier, Inhaber und
Geschaftsverantwortlicher Brevalia AG

VERANSTALTUNGSORT
UND -ZEIT

Renaissance Zurich Tower Hotel
Turbinenstrasse 20, 8005 Zirich
09.00 bis 17.30 Uhr

SEMINARBEITRAG

(INKL. MWST)

CHF 783.- (SVIT-Mitglieder), CHF 972.—
(Ubrige Teilnehmende)

Darin inbegriffen sind Seminarunterlagen,
Pausengetrénke und Mittagessen.

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

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

an info@svit-sres.ch

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

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

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

AUS- UND WEITERBILDUNGEN

SACHBEARBEITER- UND ASSISTENZKURSE,

HOHERE AUSBILDUNGEN, BILDUNGS-

INSTITUTIONEN UND LEHRGANGSLEITUNG

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

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

lienfachleuten.

BILDUNGSANGEBOTE
SACHBEARBEITERKURSE
SACHBEARBEITER/IN
IMMOBILIEN-
BEWIRTSCHAFTUNG SVIT

SVIT AARGAU
16.02.2021-28.09.2021
Dienstag, 18.00-20.35 Uhr
Samstag, 08.00-11.35 Uhr
BSL Berufsschule, Lenzburg

SVIT BERN

Klasse 1: 02.09.2020-15.09.2021
Mittwoch, 16.15-20.00 Uhr
Klasse 2: 16.09.2020-15.09.2021
Mittwoch, 16.15-19.15 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT OSTSCHWEIZ
07.01.2021-16.11.2021
Dienstag und Donnerstag,
18.00-20.30 Uhr

KBZ, St. Gallen
23.08.2021-24.03.2022
Montag und Donnerstag,
18.15-21.30 Uhr

bzb Weiterbildung, Buchs SG

SVIT ZzURICH

08.10.2020-24.06.2021
Donnerstag, 09.00-15.30 Uhr
Zurich-Oerlikon

ASSISTENZKURSE
ASSISTENT/IN BEWIRT-
SCHAFTUNG MIET-
LIEGENSCHAFTEN SVIT

SVIT AARGAU
10.08.2021-18.11.2021
Dienstag, 18.00-20.35 Uhr
Samstag, 08.00-11.35 Uhr
BSL Berufsschule, Lenzburg

SVIT BERN
12.10.2020-06.02.2021
Montag, 18.00-20.30 Uhr
Samstag, 08.30-12.00 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT OSTSCHWEIZ
07.01.2021-25.05.2021
Dienstag und Donnerstag,
18.00-20.30 Uhr

KBZ, St. Gallen

SVIT ZENTRALSCHWEIZ
Kurs 1: 22.02.2021-07.07.2021
Kurs 2: 23.08.2021-20.12.2021
(inkl. Kommunikation/
Methodenkompetenz)

Montag und Mittwoch,
18.30-21.00 Uhr

Kasernenplatz 1, Luzern

ASSISTENT/IN
IMMOBILIEN-
VERMARKTUNG SVIT

SVIT AARGAU
17.08.2021-02.11.2021
Dienstag, 18.00-20.35 Uhr
Samstag, 08.00-11.35 Uhr
BSL Berufsschule, Lenzburg

SVIT BERN
08.03.2021-12.06.2021
Montag, 17.45-21.00 Uhr
Samstag, 08.30-12.00 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT OSTSCHWEIZ
09.01.2021-25.09.2021
Samstag, 08.30-11.45 Uhr
KBZ, St. Gallen

ASSISTENT/IN
BEWIRTSCHAFTUNG
STOCKWERKEIGENTUM
SVIT

SVIT AARGAU
10.08.2021-28.09.2021

Dienstag, 18.00-20.35 Uhr

BSL Berufsschule, Lenzburg

SVIT BERN
15.10.2020-10.12.2020
Donnerstag, 18.00-20.30 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT BEIDER BASEL
04.11.2020-25.11.2020
Mittwoch, 08.15-16.45 Uhr
Handelsschule KV, Basel

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

SVIT OSTSCHWEIZ
19.01.2021-04.03.2021
Dienstag und Donnerstag,
18.00-20.30 Uhr

KBZ, St. Gallen
03.06.2021-08.07.2021
Dienstag und Donnerstag,
18.00-20.30 Uhr

KBZ, St. Gallen

SVIT ZENTRALSCHWEIZ
Montag und Mittwoch,
18.30-21.00 Uhr

Kurs 1: 04.01.2021-08.02.2021
Kasernenplatz 1, Luzern

Kurs 2: 31.05.2021-07.07.2021
Fernunterricht via «Zoom»

SVIT ZURICH
02.11.2020-07.12.2020
Montag, 14.30-20.45 Uhr
Zirich-Oerlikon

ASSISTENT/IN
LIEGENSCHAFTS-
BUCHHALTUNG SVIT

SVIT AARGAU

Modul 1: 23.02.2021-08.06.2021
Dienstag, 18.00-20.35 Uhr
Modul 2: 14.08.2021-18.09.2021
Samstag, 08.00-11.35 Uhr

BSL Berufsschule, Lenzburg

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

SVIT BERN

Modul 2: 27.10.2020-15.12.2020
Modul 1: 09.01.2021-12.05.2021
Dienstag, 17.30-20.00 Uhr

Feusi Bildungszentrum, Bern

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

HWS Graubtinden, Chur

SVIT OSTSCHWEIZ
Modul 1: 17.08.2021-14.09.2021
Modul 2: 21.09.2021-16.11.2021
Dienstag und Donnerstag,
18.00-20.30 Uhr

KBZ, St.Gallen

SVIT ZENTRALSCHWEIZ
Modul 2: 26.10.2020-30.11.2020
Modul 1: 18.08.2021-22.09.2021
Montag und Mittwoch,
18.30-21.00 Uhr

Kasernenplatz 1, Luzern

—

ASSISTENT/IN
IMMOBILIEN-
BEWERTUNG SVIT

SVIT BERN
13.10.2020-03.12.2020
Dienstag und Donnerstag,
17.45-21.00 Uhr

Feusi Bildungszentrum, Bern

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

Samstag, 09.00-15.30 Uhr
Zurich-Oerlikon

COURS
D’INTRODUCTION
A LECONOMIE
IMMOBILIERE
28.10.2020-02.12.2020
Examen: 16.12.2020
Genéve

SPECIALISTE EN COMP-
TABILITE IMMOBILIERE
28.08.2020-11.12.2020

Examen: 16 et 17.12.2020
Lausanne

GESTION TECHNIQUE
DU BATIMENT
31.08.2020-14.12.2020
Examen: 11.01.2021

Lausanne
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HOHERE AUSBILDUNGEN
LEHRGANG BUCHHAL-
TUNGS-SPEZIALIST SVIT
Jahrlicher Start im August in Zlrich
und der Romandie

Dauer: 4 Monate

LEHRGANG
BEWIRTSCHAFTUNG FA
Jahrlicher Start im Januar in den
Regionen Basel, Bern, Ostschweiz,
Zentralschweiz, Zirich und der
Romandie sowie alle zwei Jahre in
Graublinden und dem Tessin.
Dauer: 12-13 Monate

LEHRGANG
BEWERTUNG FA

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

LEHRGANG
VERMARKTUNG FA
Jéhrlicher Start im August
in Zurich und Bern

Dauer: 15 Monate

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

LEHRGANG IMMOBILIEN-
TREUHAND HFP

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

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

IMMOBILIA/September 2020

BILDUNGSINSTITUTIONEN
SRES BILDUNGS-
ZENTRUM

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

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

WESTSCHWEIZ

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

TESSIN

(corsi ed esami in italiano)
Segretariato SVIT Ticino

Laura Panzeri Cometta

Corso San Gottardo 89,

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

HWZ HOCHSCHULE FUR
WIRTSCHAFT ZURICH

SEKRETARIAT

Lagerstrasse 5, Postfach,

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

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

GESCHAFTSSTELLE

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

info@okgt.ch, www.okgt.ch

REGIONALE LEHR-
GANGSLEITUNGEN IN
DEN SVIT-GLIEDER-
ORGANISATIONEN

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

REGION AARGAU
Zustandig fur Interessenten

aus dem Kanton AG sowie
angrenzenden Fachschul-

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

REGION BASEL

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

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

REGION BERN

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

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

REGION OSTSCHWEIZ
SVIT Swiss Real Estate School

c/o Claudia Strassle

Strassle Immobilien-Treuhand GmbH
Wilerstrasse 3, 9545 Wangi

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

REGION GRAUBUNDEN
Regionale Lehrgangsleitung:
Hans-Jérg Berger

Sekretariat: Marlies Candrian
SVIT Graubiinden
Bahnhofstrasse 8, 7001 Chur

T 081 257 00 05; F 081 257 00 01

svit-graubuenden@svit.ch

A
SVIT

SWISS REAL
ESTATE SCHOOL

SVIT Swiss Real Estate School AG
Giessereistrasse 18, 8005 Zlrich

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

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

REGION SOLOTHURN
Zustandig fir Interessenten aus
dem Kanton SO,

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

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

REGIONE TICINO

Regionale Lehrgangsleitung/
Direzione regionale dei corsi:
Segretariato SVIT Ticino

Laura Panzeri Cometta

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

REGION
ZENTRALSCHWEIZ
Zustandig flr die Interessenten aus
den Kantonen LU, NW, OW, SZ
(ohne March und Hofe), UR, ZG
Regionale Lehrgangsleitung:

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

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

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

Siewerdtstrasse 8, 8050 Zurich

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

fr ein Jahresabonnement der «immobilia»

Ja, ich mdchte immer Uber alle aktuellen Themen der Immobilienwirtschaft
informiert sein und bestelle ein Jahresabo (12 Ausgaben):

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

Adressangaben

Firma

Name/Vorname
Strasse/PF
PLZ/Ort
Telefon

E-Mail

Firmen-Abo flr 1 und mehr Mitarbeiter/innen*

Mit personlicher Zustellung an folgende Adresse

e Grundpreis CHF 78.00
e weitere Adressen CHF 39.00

Name Name Name

Vorname Vorname Vorname

Adresse Adresse Adresse
Ort Ort Ort

bei Firmen-Abo bitte Adresse flr Mitarbeiter-Abo angeben. Die Adressen kénnen allenfalls auch per E-Mail an
info@edruck.ch mitgeteilt werden. E-Druck AG, Andreas Feurer, Lettenstrasse 21, 9016 St.Gallen, Preise inkl. 2,5% MWSt
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ZU VERKAUFEN / NACHFOLGE

Immobilientreuhand/-Verwaltung im Tessin

Aktuelle, neuzeitliche Infrastruktur (in eigenen Biirordumlichkeiten)
Interessantes Verwaltungs-Portefeuille von Stockwerkeigentumsliegenschaften
Ausgewogener Bestand von exklusiven Verkaufsmandanten
Uber fast 25 Jahre mit erfolgreicher Tatigkeit aufgebautes und konsolidiertes
Netzwerk zu Banken, Notaren, Handwerkern
Einfiihrung durch bisherige Eigentiimerschaft kann gewahrleistet werden

Solvente Interessenten melden sich unter Chiffre Nr. 220040 an:
E-Druck AG, Lettenstrasse 21, Postfach 363, 9016 St. Gallen

Geschaftsfithrer/in

In dieser attraktiven Fithrungsposition konnen Sie Ihr Flair fiir Immo-
bilien entfalten und zusammen mit einem motivierten Team aktiv die
Zukunft mitgestalten.

Die Logis Suisse AG mit Sitz in Baden wurde vor 40 Jahren gegriindet und ist fiih-
rend in der Schaffung von fairem Wohnraum durch die Renovierung und Sanierung
von Wohnungen, Hiusern und Liegenschaften. Dabei handelt sie nach sozialen
und 6kologischen Grundwerten und sichert nachhaltigen Wert fiir alle Anspruchs-
gruppen: Aktionire, Grundeigentii