A
SVIT

SCHWEIZ

IMMO?%

The Swiss Property Fair
15.-16.01.2025
Zurich

FOKUS
PATRICK
HANGARTNER

IM INTERVIEW ——+—

04

POLITIK
SINKENDE AUS-
GABEN FUR
WOHNEN

—12

IMMOBILIEN-
WIRTSCHAFT
ZUVERSICHT AM
INVESTMENT-
MARKT

14

BAU & HAUS
FLEXIBLE RAUME
FUR BANKFILIALE

44



-EDITORIAL

VON—ANDREAS INGOLD

REGULIERUNG
DURCH DIE
HINTERTUR

Spatestens jetzt ist die Volksinitiative «Keine
10-Millionen-Schweiz!» der SVP auch ein Thema fiir
die Immobilienwirtschaft. Justizminister Beat Jans
hat dem Vernehmen nach seinen Bundesratskolle-
gen Mitte November einen Bericht unterbreitet, wie
die Regierung der Initiative entgegentreten soll. Das
vertrauliche Dokument fand wie so oft den Wegindie
Medien. Der Bericht soll 25 Massnahmen umfassen,

oo

DIE MASSNAHMEN
SIND EIN GRIFF IN
DIE MOTTENKISTE.

ANDREAS INGOLD

auch solche zum Wohnungsmarkt. Und hier gilt es
hellhorig zu werden. Zum einen schlagt Beat Jans
vor, die Wohnbauférderung des Bundes besser zu
alimentieren, um der Wohnungsknappheit entge-
genzuwirken. Zum anderen soll eine landesweite
flachendeckende Formularpflicht fiir Mietvertrags-
abschliisse mit Offenlegung des vorherigen Mietzin-
ses eingefiihrt werden.

Man kann tber die «10-Millionen-Initiative»
denken, was man will - nur nicht, dass sie chan-
cenlos sei. Was der Bundesrat als schmackhafte
Menitialternative anbieten soll, ist allerdings hochst
umstritten - offenbar auch im Bundesrat. Was unse-
ren Sektor betrifft, sind die beiden genannten Mass-
nahmen eine unvertrigliche Kost. Beide stimmen
auffallend mit den Forderungen von Jans’ Partei
uberein; beide sind nicht in der Lage, die Situation
am Wohnungsmarkt nachhaltig zu entschérfen. Ich
dachte eigentlich, mit dem Aktionsplan gegen die
Wohnungsknappheit von Guy Parmelin seien wir-
kungsvolle Massnahmen unter anderem im Bereich
der Baubewilligungsverfahren identifiziert worden.
Das scheint ein Trugschluss zu sein.

Sollte der Bundesrat Jans’ Vorschlédge in seinen
Bericht aufnehmen, den er bis im kommenden Méarz
dem Parlamentiiberweisen muss, wird er aus der Im-
mobilienwirtschaft jedenfalls viel Kritik ernten —
und auch nicht wenige ins Initiativlager treiben.
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FOKUS INTERVIEW
INNENARCHITEKTUR

Patrick Hangartner, CEO der
Raumwerke AG, beschreibt,
wie wir mithilfe von natUrlichen
Materialien unsere Innenraume
gesunder und behaglicher
gestalten k&nnen.

INTERVIEW—DIETMAR KNOPF*
FOTOS—URS BIGLER

Wie wirden Sie Biophilic Design definieren?
Patrick Hangartner: Biophilic Design ist ein Kon-
zept, das die Verbindung zwischen Menschen und
Naturinder Architekturund Innenraumgestaltung
fordert. Es zielt darauf ab, natiirliche Elemente in
unsere gebaute Umgebung zu integrieren, um die
Gesundheit, das Wohlbefinden, die Kreativitidt und
die Produktivitit der Menschen zu steigern. Studi-
en zeigen, dass Umgebungen, die Biophilic Design
nutzen, die Produktivitit steigern und die Kreati-
vitat fordern. Insgesamt trigt Biophilic Design P
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FOKUS INTERVIEW
INNENARCHITEKTUR

dazu bei, unsere Lebens- und Arbeitsraume gesiin-
der und ansprechender zu gestalten.
Die Sehnsucht der Menschen nach Verbun-
denheit mit der Natur ist uralt. Warum riickt
das Biophilic Design erst jetzt ins Bewusst-
sein der Innenarchitekten?
Ja, die Sehnsucht nach Natur und Verbundenheit
ist tatsédchlich tief in uns verwurzelt. Biophilic De-
signriickterstjetzt verstarktin den Mittelpunktder
Innenarchitektur, weil mehrere Faktoren zusam-
menkommen. Mit der Zunahme urbaner Rdume
und der Verdichtung des Lebensraums haben Men-
schen weniger Zugang zur Natur. Hinzu kommt,
dass viele Architekten oft tote, maximal reduzier-
te und wenig einladende Rdume bauen: quadrati-
scher Grundriss, grosse Fenster in der Wand, ein
Eichen-Parkettboden und fertig. Das ist zu wenig
angesichts der Tatsache, dass wir zwischen 80 und
90% unserer Lebenszeit in geschlossenen Rdumen
verbringen.
Welche Naturelemente bzw. Materialien
kommen beim Biophilic Designs zum
Einsatz?
Wir verwenden eine Vielzahl von Naturelemen-
ten und Materialien. Pflanzen spielen bei unserer
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hat eine Berufslehre zum
Schreiner absolviert und
mit der Berufsmaturitit
erginzt. Anschliessend
war Hangartner vorwie-
gend in nationalen oder
internationalen Indus-
triebetrieben tétig und
hat parallel dazu eine
Weiterbildung zum Holz-
techniker HF und das
NDS BWL FH gemacht.
Mit 30 Jahren ist er in
den elterlichen Kleinbe-
trieb eingestiegen, der
sich seit 2012 Raumwer-
ke Manufaktur AG nennt.
In den letzten gut zehn
Jahren hat er dann die
Marke «Natur im Raum»
aufgebaut und Weiterbil-
dungen im Bereich Kom-
munikation/Fiihren
sowie eine VR-Ausbil-
dung erfolgreich abge-
schlossen.

Arbeit eine zentrale Rolle, sei es in Form von Zim-
merpflanzen, vertikalen Gérten oder begriinten
Wanden. Dazu kommen natiirliche Materialien wie
Holz, Stein, Lehm, Moos oder Kork zum Einsatz, sie
alle bringen eine natiirliche Asthetik in Innenru-
me und vermitteln ein Gefithl von Warme und Au-
thentizitit. Auch Wasserfliachen, wie Brunnen oder
kleine Wasserlaufe, konnen beruhigend wirken und
das Raumklima verbessern. Mindestens so wichtig
wie Pflanzen ist das natiirliche Licht. Grosse Fens-
ter, Licht6ffnungen oder lichtdurchlissige Mate-
rialien férdern den Lichteinfall und schaffen eine
helle, einladende Atmosphére. Ein weiterer Bereich
sind Farben und Texturen. Erdtone und natiirliche
Farbschattierungen sowie unterschiedliche Ober-
flachen, wieraue Steine oder weiche Stoffe, konnen
ein Gefiihl von Verbundenheit mit der Natur ver-
mitteln. Ausserdem arbeiten wir mit organischen
Formen und Mustern, die an die Natur erinnern,
sie konnen in Mobeln, Teppichen oder fiir Wand-
verkleidungen verwendet werden. Sinnvoll ist eine
Kombination dieser Elemente und Materialien, so
schaffen wir Rdume, die nicht nur adsthetisch an-
sprechend sind, sondern auch Stress reduzieren
und das Wohlbefinden der Nutzer férdern.

IMMOBILIA/Dezember 2024



Welche Vorteile bietet Biophilic Design fiir
das Wohlbefinden und die Gesundheit der
Menschen?

Zahlreiche Studien haben gezeigt, dass der Kontakt
mit natiirlichen Elementen wie Pflanzen, Wasser
und Tageslicht unseren Stresspegel senkt. Pflan-
zen oder Wasser im Arbeits- oder Lernumfeld ver-
bessern nachweislich die kognitiven Fahigkeiten
wie Aufmerksamkeit, Kreativitit und konnen die
geistige Ermiidung verringern. Biophilic Design
kann dabei helfen, ein Gefiithl von Verbundenheit
und Zugehorigkeit zu schaffen, was insbesondere
bei Bliroarbeitspldtzen von Bedeutung ist. Das Ge-
fiihl der Zugehorigkeit wiederum tragt dazu bei, de-
pressive Symptome zu lindern und das allgemeine
Wohlbefinden zu steigern. Doch die Integration von

IMMOBILIA/Dezember 2024

Pflanzen in Innenrdumen verbessert nicht nur das
asthetische Erscheinungsbild, sondern auch die
Luftqualitat. Luft mit weniger Bakterien reduziert
die Krankheitsraten von Arbeitnehmenden. Dies
wird vor allem auch mit einer héheren Luftfeuch-
te erreicht, die mit Mooswéanden konstant hochge-
halten werden kann. Pflanzen konnen Schadstoffe
absorbierenund erhéhen den Sauerstoffgehalt, was
zu einer besseren Luftzirkulation und damit zu ei-
ner gesiinderen Umgebung fiihrt. Das hat beson-
ders positive Auswirkungen auf das Atemsystem
und kann Allergien lindern. Biophiles Design kann
die soziale Interaktion fordern, indem es Gemein-
schaftsrdume mit natiirlichen Elementen schafft,
die zum Entspannen und Verweilen einladen. Aus
all diesen Griinden wire auch in Pflegeheimen b

EIN GROSSERES
FENSTER IST
NOCH KEIN BIO-
PHILIC DESIGN.



FOKUS INTERVIEW
INNENARCHITEKTUR

und Kliniken ein grosses Potenzial vorhanden. Ak-
tuell werden diese nicht nach den Bediirfnissen
der Bewohner gebaut und 16sen somit negative Ge-
sundheits- und Kostenfolgen aus.

Wird Biophilic Design auch in stadtischen

Umgebungen oder nur in Innenrdaumen

eingesetzt?
Die Uberginge sind fliessend. Vor allem in Asien ist
das Bewusstsein fiir grilne Innenrdume ausgeprag-
teralsbeiunsin Europa. Ein gelungenes Beispiel fiir
offentliche Gebauden ist fiir mich das Hotel «Pan
Pacific Orchard» in Singapur. Auf den vier Aussen-
terrassen des Hotels gehen die Besucher in einen
Wald, an einen Strand, in einen Garten und begeg-
nen den Wolken. Vor allem in urbanen Kontexten
ist Biophilic Design wichtig, weil es hilft, den «grii-
nen Raum» in Stadten zu erweitern, was zu einem
besseren psychischen Wohlbefinden der Bewoh-
ner beitriagt und gleichzeitig eine Verbesserung der
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Luftqualitdt und die Forderung der Biodiversitit
unterstitzt. Auch durch begriinte Dicher, stadti-
sche Parks und Géarten werden Verbindungen zur
Natur geschaffen und das stadtische Mikroklima
verbessert. Ein weiteres Stichwort ist das urbane
Wassermanagement. Wenn wir natiirliche Wasser-
elemente wie Teiche, Bache oder Wasserflachen in
die Stadtgestaltung miteinbeziehen, ebenso Bdiume
und Griinstreifen an Strassen und 6ffentlichen Plat-
zen, tragen wir zu einem gesiinderen Stadtklimabei.

Nach welchen Kriterien sollten Innenraume
mit Naturelementen gestaltet werden?

Der Schliissel liegt in einer genauen Bedarfsermitt-
lung. Waswollen die Nutzerin einem Raum machen?
Denken, sprechen, feiern oder sich ausruhen. Wenn
das Kklar ist, liegt unsere Aufgabe darin, eine harmo-
nische Verbindung zwischen Natur und Funktiona-
litdt zu schaffen. Das beginnt bei der Raumwerke AG
mit einem 10-Sédulen-Bedarfsdiagramm, das wir mit

co

NATURLICHE
MATERIALIEN
REDUZIEREN
STRESS UND
FORDERN
UNSERE KON-
ZENTRATION.

o
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unseren Kunden besprechen. Aus diesem Diagramm
leiten wir die unausgesprochenen Bediirfnisse ab
und definieren die Einsatzbereiche der Materialien.
Falls das natiirliche Licht in Innenrdumen nicht aus-
reicht, sollte daskiinstliche Licht auf die Bediirfnisse
der Nutzer abgestimmt sein, idealerweise gesteuert,
um den Tagesrhythmus nachzuahmen. Besonders
beruhigend wirken Pflanzen mit griinen, weichen
Blattern, wie beispielsweise Farnen oder Efeu. Auch
organoide Bilder mit Heu oder Pflanzen wie Laven-
del oder Jasmin, die stark duften, kénnen beruhigend
wirken. Materialien wie Holz, Stein oder Lehm brin-
gen eine natiirliche Haptik in den Raum und férdern
eine erdende Atmosphére. Holzmobel oder -boden
sowie Steinwinde oder -akzente wirken beruhigend
und steigern das Gefiihl von Stabilitit. Oder Stoffe
wie Leinen, Baumwolle und Wolle sind atmungsak-
tiv und sorgen fiir ein gesundes Raumklima und ver-
bessern die Raumakustik.

IMMOBILIA/Dezember 2024

Gibt es bestimmte architektonische Stile
oder Trends, die sich gut mit Biophilic
Design kombinieren lassen?
Ichwiirde esehervonder anderen Seite betrachten.
Das Bewusstsein fiir den sinnvollen Einsatz von
Biophilic Design hat weniger mit Baustilen zu tun,
sondern vielmehr mit dem Einsatz der richtigen
Materialien. Generell lassen sich alle architektoni-
schen Stile gut mit Biophilic Design kombinieren,
wenndas Entwurfskonzept eine starke Verbindung
zur Natur und natiirlichen Elementen betont.
Koénnen Sie Beispiele erfolgreicher Projekte
nennen, bei denen Biophilic Design eine
Schlusselrolle gespielt hat?
Wir durften im Ziircher Huawei-Biiro rund 50 gm
Moos installieren, teilweise in Kombination mit
Holz. Es ist kein Zufall, dass uns ein internationa-
les Unternehmen und keine einheimische Firma
beauftragthat. Denn die Schweizist, was Biophilich
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FOKUS INTERVIEW
INNENARCHITEKTUR

Design betrifft, noch ein Entwicklungsland. Ein
Beispiel aus der Schweiz sind die Raiffeisen-Ban-
ken, fiir sie haben wir einige Filialen mit Moos und
Steinfurnier ausgestattet.

Wie profitieren Unternehmen von der Imple-

mentierung von Biophilic Design?
Studien zeigen, dass Arbeitsumgebungen, die na-
tiirliche Elemente wie Pflanzen, Tageslicht oder
natiirliche Materialien einbeziehen, die Gesund-
heitfordernund somitgrippebedingte Ausfélle ver-
mindern sowie die Produktivitiat der Mitarbeiter
steigern konnen. Dies geschieht durch eine Reduk-
tion von Stress und eine Forderung von Konzen-
tration und Kreativitét. Der regelméissige Kontakt
mit der Natur kann die kognitive Leistung ver-
bessern, die geistige Erschopfung reduzieren und
den Fokus stiarken. Biophiles Design kann das Ar-
beitsumfeld angenehmer machen, was direkt zu
einer h6heren Mitarbeiterzufriedenheit fiihrt. Ein

angenehmes, naturverbundenes Arbeitsumfeld
tragt dazu bei, dass sich Mitarbeiter wertgeschéatzt
und unterstiitzt fithlen. In der Folge steigt die Wahr-
scheinlichkeit, dass Mitarbeiter langfristig im Un-
ternehmen bleiben.

Wie sehen Sie insgesamt die Zukunft von

Biophilic Design in der Innenarchitektur?
Biophilic Design hat das Potenzial, die Innen-
architektur in den kommenden Jahrzehnten
entscheidend zu priagen. Die Kombination aus &s-
thetischen, gesundheitlichen und 6kologischen
Vorteilen macht es zu einem zukunftsfihigen An-
satz. Zwar gibt es noch Herausforderungen in der
praktischen Umsetzung, doch angesichts des zu-
nehmenden Trends zu Nachhaltigkeit und gesund-
heitsfordernden Lebensrdumen wird Biophilic
Design vermutlich weiter an Bedeutung gewinnen
und ein integraler Bestandteil moderner Architek-
tur werden. ]

*DIETMAR
KNOPF

Der diplomierte
Architekt ist
Chefredaktor der
Zeitschrift Immobilia.
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IMMOBILIENPOLITIK
HAUSHALTSBUDGET

SINKENDE

AUSGABEN FUR

WOHNEN

Dezember 2010 = 100, Daten: Bundesamt flir Statistik
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Die jungste Erhebung zu den Ausga-
ben der Schweizer Haushalte kontras-
tiert die Entwicklung des Mietpreis-
index. Dies ist nur auf den ersten Blick
ein WideI’SpI’UCh. TEXT—IVO CATHOMEN*

Daten: Bundesamt fiir Statistik, Haushaltsbudget-Erhebung, alle Haushalte
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Der Mietpreisindex ist zwischen 2012 und 2022 um 8,3 Punkte gestiegen, die Ausgaben der Schweizer Haushalte
fiir Nettomiete bzw. Hypothekarzins dagegen nach nominalen Werten um 2% gesunken.

» SIND ES DIE TIEFEN ZINSEN?

Die Schweizer Haushalte geben im
Durchschnitt Jahr fiir Jahr weniger fur
Miet- bzw. Hypothekarzinse aus. Diesen
Trend bestétigt die neueste Haushaltsbud-
get-Erhebung des Bundesamts fiir Statistik
fiir das Jahr 2022, die seit Mitte November
vorliegt. Von 2012 bis 2022 sanken die Aus-
gaben demnach um gesamthaft 2% auf zu-
letzt 1047 CHF. Im gleichen Zeitraum legte
der Mietzinsindex um 8,3 auf 109,4 Punk-
te zu (Dezember 2010 = 100). Und auch der
Landesindex der Konsumentenpreise stieg
uber die zehn Jahre um 2,6 Punkte. Beides
hatte sich eigentlich auch in den Haushalts-
budgetsin Form von héheren Ausgaben nie-
derschlagen miissen. Hat es aber nicht.

Ein Teil der Erklarung fiir die sinken-
de Budgetbelastung kénnten die ultratie-
fen Zinsen in diesem Zeitraum sein. Wobei
diese bereits 2009 und 2010 auf historische
Tiefstwerte gesunken waren und fortan
uUber einen riicklaufigen Referenzzinssatz
und die Ablésung teurerer Hypotheken auf
die Wohnausgaben wirkten. Ein Blick wei-
ter zuriick in der Historie zeigt jedoch, dass
die Zinsentwicklung keine vollstindige
Erklarung fir die Entwicklung der Wohn-
ausgaben zu liefern vermag. Wahrend der
«Hochzinsphasen» 2002 bis 2003 (Leit-
zins der Nationalbank bis 3,5%) und 2007
bis 2009 (2,75%) reagierten die Ausgaben
der Haushalte nur unmerklich oder gar

nicht - auch nicht mit der Verzoégerung des
schleppenden Referenzzinssatzes. Und so
ist auch nicht davon auszugehen, dass die
Budgetposten in den Jahren 2023 und 2024
nach oben schnellen werden - trotz vorii-
bergehend gestiegenen Hypothekarzinsen
und zweimaligem Referenzzinssatzanstieg.
Allenfalls sind moderate Ausschlige nach
oben zu erwarten.

INDIZES SIND ABBILD DES
ANGEBOTS

Wenn regelmaissig auf die «Mietzinsex-
plosion» verwiesen wird, wie sie angeblich
im Mietpreisindex des Bundesamts flir Sta-
tistik zum Ausdruck kommt, soist zubeach-
ten, dass sich die zugrunde liegende Stich-
probe laufend verdndert. In jedem Quartal
werden 12% oder rund 1500 Wohnungen der
insgesamt 10 000 Wohnungen umfassenden
Stichprobe ersetzt, um den aktuellen Stand
des Mietwohnungsmarkts abzubilden. Das
heisst, die Stichprobe wird laufend moder-
ner, die durchschnittliche Wohnungsgros-
se steigt und die Wohnungen sind besser
ausgestattet. Selbst wenn ein Altbestands-
mietindex herangezogen wird - beispiels-
weise aus der Studie «Eine Analyse der
Entwicklung der Altbestandesmieten im
Kontext etablierter Mietpreisindizes» der
ZKB, herausgegeben durch das Bundesamt
flirWohnungswesenim April 2024 - steigen
die Mietzinse tiber den Zeitraum 2012 bis

2022 moderat. Auch dies vermag die Ergeb-
nisse der Haushaltsbudget-Erhebung nicht
zu erkléren.

HAUSHALTSBUDGET WIDER-
SPIEGELT DIE NACHFRAGE

Wiahrend Mietzinsindizes ein Abbild
des Angebots aus bestehendem und neu-
em Wohnraum am Markt darstellen, wider-
spiegelt die Haushaltsbudget-Erhebung die
Nachfrageseite.Im Durchschnitt wird somit
weniger von einem Angebot «konsumiert»,
das nach Massgabe der Indizes tendenziell
teurer wird. Eine Interpretation geht da-
hin, dass der Riickgang des Konsums die
Preissteigerung tiberkompensiert. Dies ist
aber nicht in allen Haushaltsgruppen so.
Gegliedert nach Einkommensklassen der
Haushalte sind die Ausgaben in den oberen
Einkommensklassen gesunken, in den un-
teren dagegen tendenziell gestiegen. Letz-
tere diirften ihren Wohnraumkonsum wohl
nicht beliebig anpassen konnen.

Die Zahlen zeigen, dass die Entwicklung
am Mietwohnungsmarkt einen vertief-
ten Blick erfordert und nicht schwarz oder
weiss ist. ]

*IVO CATHOMEN

Dr. oec. HSG, ist Verleger der
Zeitschrift Immobilia und stell-
vertretender Geschéftsfithrer
des SVIT Schweiz.
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IMMOBILIENPOLITIK
KURZMELDUNGEN

SCHWEIZ
|
ANNAHERUNG
BEIM EIGEN-
MIETWERT

Die Wirtschaftskommis-
sion des Stidnderats ist Mit-
te November in der Frage des
Systemwechsels weg von der
Eigenmietwertbesteuerung
zwei Schritte auf den Natio-
nalrat zugegangen. Zum einen
sagt die Kommission Ja zum
vollstdndigen Systemwechsel
einschliesslich der Zweitlie-
genschaften - allerdings unter
der Bedingung, dass die vor
allem die Tourismuskantone
eine besondere Liegenschafts-
steuer als Kompensation ein-
fithren konnen. In der Frage
des Schuldzinsabzugs schliesst
sich die Kommission dem Na-
tionalrat an und befiirwortet
die sogenannte quotal-restrik-
tiven Methode. Dabei ergibt
sich die Hohe des Schuldzin-
senabzugs aus der Quote von
unbeweglichem Vermogen
(ohne selbstgenutztes Wohn-
eigentum) am Gesamtvermo-
gen. Das Geschiéft sollin der
Wintersession in die Schluss-
abstimmung kommen.

MEHR TEMPO
BEI BE_TREIBUNGS-
AUSKUNFTEN

Die Rechtskommission des
Nationalrats spricht sich in
der November-Sitzung ein-
stimmig dafiir aus, die gesetz-
lichen Grundlagen fiir eine
schweizweite Betreibungs-
registerauskunft bereits im
Rahmen der Vorlage des Bun-
desrats zur Anderung des
Bundesgesetzes tiber Schuld-
betreibung und Konkurs zu
schaffen. Entsprechend wird
sie die Kantone und betroffene
Kreise zu einer Stellungnahme
einladen. Es ist vorgesehen,
die Vorlage in der Sommerses-
sion 2025 dem Nationalrat zu
unterbreiten.
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KEIN VOF_{_KAU FS-
RECHT FUR
GEMEINDEN

Die Wirtschaftskommissi-
on des Nationalrats hat Ende
Oktober beschlossen, keine ge-
setzliche Grundlage auf Bun-
desebene zu schaffen, um den
Gemeinden ein fakultatives
Vorkaufsrecht zur Forderung
des gemeinniitzigen Woh-
nungsbaus zu ermaoglichen.
Mit 17 zu 7 Stimmen beantragt
sie, einer entsprechenden
parlamentarischen Initiati-
ve keine Folge zu geben. Dass
insbesondere im urbanen
Raum Wohnungsknappheit
herrscht, wird von der Kom-
mission nicht bestritten. Ein
Vorkaufsrecht fiir Gemeinden
stellt aus Sicht der Mehrheit
jedoch keine taugliche Losung
dieses Problems dar. Zudem
stiinde es den Kantonen und
Gemeinden heute bereits frei,
ein solches Vorkaufsrecht auf
kantonaler oder Gemeinde-
ebene einzufiihren.

UNTERSTUTZU NG
FUR DAS TRANS-
PARENZREGISTER
Die Rechtskommission
des Stédnderats unterstiitzt
gemass ihrer Sitzung von En-
de Oktober die Starkung des
Schweizer Dispositivs zur
Geldwaschereibekdmpfung
durch die geplante Einfiihrung
eines Transparenzregisters
und hat die entsprechende
Vorlage (Entwurf 1) in der Ge-
samtabstimmung mit deutli-
chem Mehr angenommen. Die
vom Bundesrat vorgeschla-
genen Sorgfaltsplichten fiir
Berater wurden von der Kom-
mission in einen Entwurf 2
tberfiihrt und sollen zu einem
spateren Zeitpunkt beraten
werden. Unter anderem bean-
tragt die Kommission ihrem
Rat jedoch, Stiftungen und
Vereine vom Anwendungs-
bereich des neuen Gesetzes
auszuschliessen und sie damit
von den Pflichten zur Eintra-
gung ins Transparenzregister
zu befreien. m

Auf newhome
zuerst
inserieren?

«Dank bevorzugter
Insertion auf newhome
erhalten wir erheblich
mehr Clicks und
Kontaktaufnahmen

als Uber die Ubrigen
Immobilienportale.»

Patrik Fischer,
WELCOME
Immobilien AG

newh me

Das Immobilienportal
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AUSBLICK INVESTMENTMARKT 2025

WACHSENDE
ZUVERSICHT

Der Schweizer Immobilienmarkt blickt
nach zwei durchzogenen Jahren
wieder zuversichtlich in die Zukunft.
Sinkende Zinsen, eine stabile Konjunk-
tur und positive Fundamentaldaten
haben bereits 2024 zu einer Markt-
erholung beigetragen.

TEXT— ALFONSO TEDESCHI & NENA WINKLER*

Quelle: MSCI Wiest Partner Switzerland Annual Property Index, MSCI, Wiiest Partner, Helvetia Asset Management AG, per Marz 2024
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» BESSERE RAHMEN-
BEDINGUNGEN

Der direkte Schweizer Anlageimmobili-
enmarkthatteindenJahren2022und 2023
als Reaktion auf den Zinsanstieg, ausgelost
durch eine steigende Inflationnach der Co-
ronapandemieund infolge des Kriegsinder
Ukraine, sinkende Wertdnderungsrendi-
ten erzielt. Laut MSCI/Wiiest Partner fiel
die Wertdnderungsrendite fiir alle Immo-
biliensektoren von +1,3% im Jahr 2022 auf
-1,7% im Jahr 2023 (Durchschnitt 2013-
2023: +1,8%), wobei die Wertkorrektur im
Jahr 2023 im Sektor Bliroimmobilien mit

. Buro

2019

. Industrie

2016 2017 2018

Wohnen

-2,6% am starksten ausfiel, gefolgt von Ver-
kaufsimmobilien mit -2,5% und Wohnim-
mobilien mit -1,0% (siehe Abb. 1).

Die Aussichten fiir das laufende Jahr
sind optimistischer. Die Rahmenbedin-
gungen am Immobilienmarkt haben sich
durch die drei Zinssenkungen der Schwei-
zerischen Nationalbank von 1,75% auf 1%
deutlich aufgehellt. Niedrigere Finan-
zierungskosten und ein steigendes An-
legerinteresse fiihrten zu einer erhdhten
Liquiditat auf dem direkten und indirekten
Anlagemarkt. Angesichts des Riickgangs
der Inflation werden in naher Zukunft wei-

2020 2021 2022 2023

Verkauf Mittelwert

tere Zinssenkungen erwartet. Dies diirfte
sich weiterhin positiv auf die Nachfrage
nach Immobilienanlagen und deren Preis-
entwicklung auswirken.

WOHNIMMOBILIEN BESONDERS
HOCH IM KURS

Wohnimmobilien profitieren nach
wie vor von einer stabilen Nachfrage, die
durch ein Bevolkerungswachstum von et-
wa 1% aufgrund von Einwanderung in die
Schweiz unterstiitzt wird. Zudem wéchst
die Zahl an Haushalten, was durch die Zu-
nahme von Single-Haushalten bedingt ist.

AUSBLICK
IMMOBILIEN-

MARKT 2025

Fir den Mietwohnungsmarkt in der
Schweiz ist fiir 2025 aufgrund der
weiterhin stabilen Wirtschaftsla-

ge und des begrenzten Angebots in
vielen urbanen Zentren mit modera-
ten Preisanstiegen zu rechnen. Be-
sonders in Stadten wie Zirich, Genf
und Basel wird die Nachfrage nach
Mietwohnungen voraussichtlich
weiterhin hoch bleiben, was zu ei-
ner weiteren Verknappung des An-
gebots fihrt. Gleichzeitig dirften
steigende Baukosten und strenge

regulatorische Anforderungen den
Neubau bremsen, was die Marktsi-
tuation weiter anheizt. Im Biromarkt
wird die langfristige Entwicklung
von der anhaltenden Trendwende
hin zu hybriden Arbeitsmodellen be-
einflusst. Zwar bleibt die Nachfrage
nach Buroflachen in Grossstéadten
stabil, doch kleinere Unternehmen
und flexible Arbeitsmodelle kénn-
ten den Bedarf an klassischen Blros
verringern. Der Fokus dlrfte stérker
auf flexiblen, gut angebundenen Bi-

roflachen liegen, die eine Kombina-
tion aus Homeoffice und Biroarbeit
ermdglichen. Der Eigentumsmarkt
wird 2025 von steigenden Zinsen
und einer gewissen Marktabschwa-
chung betroffen sein. Zwar bleibt
das langfristige Interesse am Eigen-
tum aufgrund der stabilen Wirtschaft
und der hohen Lebensqualitat in
der Schweiz bestehen, doch ho-
here Finanzierungskosten und ei-
ne mégliche Rezession kénnten die
Nachfrage dampfen.
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Quelle: MSCI und Wiiest Partner, Switzerland Annual Property Index, Helvetia Asset Management AG, per Oktober 2024
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Die Nachfrage libersteigt das Angebot, wo-
durch die Mieten steigen und die Leerstin-
de fir Wohnimmobilien sinken. Es gibt
eine gewisse Wohnungsknappheit in der
Schweiz mit einer Leerstandsquote von ca.
1%, was sehr niedrig ist. Die hohe Nachfra-
ge in Kombination mit einem begrenzten
Angebot treibt die Mieten nach oben. Die-
sesbegrenzte Angebot wird durch einen Mix
aus hohen Baukosten, regulatorischen Ein-
griffen, Einsprachen, langen Planungs- und
Bauzeiten sowie knappen Bodenverursacht,
was das Bauen komplexer und ressourcen-
intensiver macht.

Wiiest Partner prognostiziert fiir Wohn-
angebotsmieten in der Schweiz eine Stei-
gerung von +4,1% fiir 2024 und +1,9% fir
2025. Die erwarteten Mietsteigerungen, ge-
paart mit sinkenden Zinsen und der damit
steigenden relativen Attraktivitat von Woh-
nimmobilen, lassen fiir 2024 eine positive
Wertveranderungsrendite erwarten. Aus
den Abschliissen der Wohnimmobilien-
fondsper Ende Juni2024lassensichbereits
positive Wertverdnderungen konstatieren.
Dieser Trend diirfte sich fiir die spéter ab-
schliessenden Geféasse noch akzentuieren.
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KOMMERZIELLE IMMOBILIEN:
DIFFERENZIERUNG NACH
QUALITAT HALT AN

Nach der Wertkorrekturim Jahr 2023 so-
wie den erwarteten Korrekturen fiir 2024
konnte dies ein guter Einstiegszeitpunkt
sein fiirkommerzielle Immobilien. Dabeiist
essenziell, sich auf erstklassige Immobilien
zu fokussieren, weil diese sich positiver als
der Gesamtmarktentwickeln, einentieferen
Leerstand und ein stirkeres Mietwachstum
ausweisen. Auch «Brown to Green»-Stra-
tegien, wo es um die Repositionierung von
energie-ineffizienten zu energie-effizien-
ten Immobilien geht, konnen im Bereich
Biroimmobilien interessant sein, weil sich
der Marktaufgrund der Regulierungund des
Mieterverhaltens immer mehr in Richtung
ESG-konforme Fldachen, besonders im Pri-
me-Segment, bewegt. Bei Verkaufsimmobi-
lien zeigt sich ebenfalls, dass sich der Fokus
auf hochwertige Liegenschaften lohnt, weil
sie ein stiarkeres Mietpreiswachstum und
geringeren Leerstand zeigen.

Aktuelle Trends bei Verkaufsimmobi-
lien umfassen Omnichannel-Ansétze, bei
denen physisches Einkaufen im Laden mit

Verkauf

2020 2021 2022 2023

@ 10-jahr. Staatsanleihen

E-Commerce (Onlineshopping) durch die
Integration digitaler Technologien (z.B. di-
gitale Touchpoints, Selfservice und Virtual
oder Augmented Reality) kombiniert wird.
Zudem werden Erlebnisse im Einkaufszen-
trum oder in der Boutique geschaffen, wie
Konzerte, Kochkurse, Modeschauen oder
Einblicke in die Produktherstellung. Diese
Entwicklungen verdndern die Anforderun-
genan Verkaufsflachenundbieten durch die
Integration von Technologie und Erlebnis-
sen neue Chancen.

TRANSAKTIONSMARKT AUF
ERHOLUNGSKURS

Aktuell entwickeln sich die Spitzenren-
diten, vor allem fiir Wohnimmobilien und
erstklassige Bliiroimmobilien in den Gross-
stadten, stabil.

Der Spread zwischen der Rendite fiir
10-jahrige Eidgenossen und der Rendi-
te fiir Wohnimmobilien ist auf 250 Basis-
punkte gestiegen, wihrend der Spread zu
kommerziellen Immobilien bei 330 Ba-
sispunkten liegt. Immobilien sind damit
wieder attraktiv (siehe Abb. 2). Der Riick-
gang der Zinsen um 100 Basispunkte seit»
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AUSBLICK INVESTMENTMARKT 2025

Quelle: CBRE, MSCI, Helvetia Asset Management AG, per Q3 2024
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dem Hochststand 2022 und der Anstiegder
Renditen fiir Bliros um 50 Basispunkte so-
wie fiir Wohnen um nur 12 Basispunkte hat
zum Anstieg des Spreads gefiihrt.

Das positive Stimmungsbild zeigt sich
auch bei den Transaktionsvolumina fir
Anlageimmobilien. Laut CBRE betrug das
Transaktionsvolumen bis September 2024
rund 3,85 Mrd. CHF (siehe Abb. 3). Aller-
dings ist der Anstieg der Transaktionen
nur im Bereich Wohnimmobilien, welche
in der besonderen Gunst der Investoren
stehen, festzustellen. Das Transaktionsvo-
lumen fiir Wohnimmobilien bis September
2024 tbertrifft mit 2 Mrd. CHF das Trans-
aktionsvolumen fiir das gesamte Jahr 2023
(1,4 Mrd. CHF) bereits. Bei den anderen
Sektoren inklusive Biiroimmobilien zeigt
sich noch eine gewisse Zuriickhaltung. Das
gesamte Transaktionsvolumen liegt noch
-30% unter 2023. Tendenziell ist das letzte
Quartal oft sehr stark, insofern stehen die
Chancen gut, dass das Vorjahrestransakti-
onsvolumen tibertroffen werden konnte. Im
Vergleich zu den Spitzenjahren 2020 und
2021 sind die Transaktionsvolumen aller-
dings weiterhin als bescheiden zu taxieren.

Fir (Wohn-) Immobilien mit hohem
Instandsetzungsbedarf und einer weniger
attraktiven Lagequalitit wird es zuneh-
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Mittelwert (2005-2023)

mend schwieriger, sie auf dem Drittmarkt
zum erwarteten Verkaufspreis zu platzie-
ren. Dies zeigt die Wichtigkeit auf, sich mit
dem Thema Stranded Assets zu beschéfti-
gen und das Portfolio aktiv zu managen.

Gemass JLL sind im Jahr 2024, ebenso
wie im Vorjahr, vermogende Privatperso-
nen die aktivste Investorengruppe. Diese
agieren oft dhnlich wie institutionelle An-
leger. Dariiber hinaus werden auch Anlage-
stiftungen, einzelne Pensionskassen und
Fonds zunehmend wieder aktiver, insbe-
sondere jene, die erfolgreich neues Kapital
beschaffen konnten.

INDIREKTER IMMOBILIENMARKT
Der indirekte Immobilienmarkt entwi-
ckelte sich ab 2024 stark und konnte vom
Zinsrickgang sowie von einem erhoh-
ten Investoreninteresse profitieren. Der
Spread zwischen der Ausschiittungsren-
dite der kotierten Immobilienfonds und
der Rendite von 10-jahrigen Bundesanlei-
hen liegt wieder bei ca. 2,5%. Immobilien-
fondsund Immobilienaktiengesellschaften
haben 2024, angetrieben durch die Aufhel-
lung des Marktumfelds und den Riickgang
der Zinsen, eine starke Performance ge-
zeigt. Der Immobilienfondsindex (SWIIT
Index) weist im laufenden Jahr eine Per-

2018

2019 2020 2021

2022

2023 Q1-Q3
2024

r=1 . o
1 _1 Prognose fir Q4 2024

formance von +10,3% aus (per 28.10.2024)
und der Index fiir die Immobilienaktienge-
sellschaften (REAL-Index) von +8,5% (per
28.10.2024). Diese Entwicklung hat da-
zu geflihrt, dass die Agios der indirekten
Schweizer Immobilienfonds von durch-
schnittlich 7% Ende 2023 auf 25% per En-
de Oktober 2024 angestiegen sind, was
das gestiegene Investoreninteresse unter-
streicht.

Bis Ende September 2024 konnten indi-
rekte Immobilienfonds bereits ca. 2,4 Mrd.
CHF Kapital einsammeln - ein klares Zei-
chen fiir das Vertrauen der Investoren. Die
sinkenden Zinsen sollten den Appetit auf
Immobilienverstirken. So sind weitere Ka-
pitalmarktaktivitdten bis zum Jahresende
in der Pipeline. Insgesamt wird ein Volu-
men von 2,9 Mrd. CHF erwartet, was im
Vergleich zum Vorjahr einem markanten
Plus von ca. 260% entspricht.

AUSBLICK: OPTIMISTISCHE
PROGNOSEN FUR 2025

Die Erholung des Schweizer Immobi-
lienmarkts diirfte 2025 anhalten, unter-
stiitzt durch den Zinsriickgang und eine
stabile Konjunktur. Zugleich bieten stei-
gende Anforderungen an Nachhaltigkeit
(ESQG) Investoren Chancen, durch ener-
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getische Sanierungen und nachhaltige
Ausrichtung langfristigen Mehrwert zu
schaffen und Risiken von Stranded Assets
zureduzieren. Weitere Chancen entstehen
durch eine robuste Nachfrage, besonders
im Wohnimmobiliensektor und bei erst-
klassigen Geschiftsliegenschaften. Wir
erwarten, dass die Preise fur Mehrfami-
lienhduser wieder ansteigen werden. Die
stabile Ertragslage bei anhaltend niedrigen
Leerstandsquoten sowie die hohe Nachfra-
ge im Wohnsektor stiitzen diese Prognose.

Bei Biiro- und Retail-Immobilien wird
die Polarisierung zwischen Lagen, Quali-
téat der Flachen sowie ESG-Kriterien wei-
tervoranschreiten und fiir die Performance
zunehmend entscheidend sein.

Trotz aufgehellter Marktaussichten
bleiben Risiken. Die Entwicklung der glo-
balen Konjunktur, geopolitische Spannun-

ANZEIGE

gen, die Entwicklung der Rohstoffpreise,
Inflation und Zinsen sowie regulatorische
Eingriffe, insbesondere im Wohnimmobili-
ensektor, konnten den Markt beeinflussen.
Zudem sind seit geraumer Zeithohere Ban-
kenmargen bei der Finanzierung von Im-
mobilienanlagen festzustellen. Dies wird
aufhohere Refinanzierungskosten, die Fu-
sion zwischen den beiden Grossbanken
sowie dieneue Eigenmittelverordnung auf-
grund von Basel ITI zuriickgefiihrt.

Das positive Marktmomentum sollten
hiesige Immobilieninvestoren nutzen, um
die Widerstandsfihigkeit ihrer Portfolios
zu erhohen. Dies erfordert eine verstarkte
Selektivitit bei der Auswahl der Anlageob-
jekte sowie ein aktives Asset-Management
tber den gesamten Lebenszyklus der Im-
mobilieninvestitionen. Schweizer Im-
mobilienanlagen sind im Vergleich zum

Ausland relativ glimpflich durch die Pha-
se steigender Zinsen zwischen 2022 und
2023 gekommen. Sowohl im In- als auch
im Ausland hat sich jedoch gezeigt, dass
eine Anlagestrategie mit Fokus auf Qua-
litat, unabhéngig vom Marktumfeld {iber-
durchschnittliche Ergebnisse erzielt. u

*ALFONSO TEDESCHI

Der Autor ist ist Leiter Portfolio
Management Real Estate und Ge-
schéftsleitungsmitglied bei Helve-
tia Asset Management AG.

*NENA WINKLER

Die Autorin ist Product Specialist
Real Estate & Mortgages bei Helve-
tia Asset Management AG.
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Sie bei der Realisierung Ihrer Plane zu unterstiitzen. Mit unseren klimafreundlichen, integrierten Energie-
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STABILE NACH-
FRAGE IM STADT-

ZENTRUM

» HAT DAS HOMEOFFICE SEINEN ZENIT
UBERSCHRITTEN?

Auch wenn in den Medien dieses Jahr wie schon in
den Vorjahren weiterhin viel von einem Biiro-Uber-
angebot zu horen und lesen war - insgesamt war die
Nachfrage auf dem Schweizer Bliromarkt trotz eini-
gen schwierigen Teilméirkten immer noch intakt (sie-
he dazu auch Artikel in Immobilia von August 2024).
Ausserdem waren nicht alle Schlagzeilen negativ fur
Vermieter von Biiroflachen: Inden vergangenen Mona-
ten hauften sich Meldungen von Firmen, die ihre Mit-
arbeiter aus dem Homeoffice zurlick ins Biiro rufen. In
einer kiirzlich veroffentlichten KPMG-Umfrage haben
83% angegeben, eine komplette Riickkehr in die Biiros
innerhalb der nachsten drei Jahre zu erwarten. Ein
Jahr vorher waren es noch 64%. Dabei blieb es jedoch
nichtbeirelativabstrakten Erwartungen von Umfrage-
teilnehmern. Es kam auch 6fter zu handfesten Ankiin-
digungen etablierter Unternehmen. Ab Januar 2025
miissen simtliche Mitarbeiter von Amazon wieder je-
den Tag im Biiro erscheinen. Und auch in der Schweiz
sind dhnliche Tendenzen zu beobachten: Der Lifther-
steller Schindler erlaubt seit diesem Jahr noch maximal
einen Tag Homeoffice, statt wie bisher zwei, und beim
Winterthurer Industriekonzern Sulzer ist Homeoffice
seit Kurzem nur noch in speziellen Fallen méglich.

ZURUCKHALTENDE MIETER

Trotz dieser fiir Bliirovermieter positiven Meldun-
gen ist im Alltag der Bewirtschafter von kommerzi-
ellen Fliachen eine gewisse Zurlickhaltung zu spliren.
«Wir erhalten gelegentlich Anfragen von bestehenden
Biliromietern, ihre Flachen vorzeitig zu verkleinern»,
berichtet Manuela Dobeli, Teamleiterin Bewirtschaf-
tungbei CSLImmobilien. «Dabeiistnatiirlichauch der
verminderte Flachenbedarf durch Homeoffice-Mog-
lichkeiten ein Thema.» Wie lasst sich einerseits diese
scheinbare Diskrepanz zwischen Firmen, welche ihre
Angestelltenzuriickin Bliirorufen,und Verkleinerungs-
wiinsche von Biiromietern anderseits erkldaren? Eine
wichtige Rolle diirfte der spezifische zeitliche Ablauf
der Pandemie spielen: Nachdem auf dem Héhepunkt
der Pandemie fast alle Blirobranchen innert kiirzester
Zeit ganzlich auf Homeoffice umgestellt hatten, folg-
te daraufhin eine Phase der Konsolidierung. Diese hat
sich zunédchstin den meisten Branchen in hybriden Ar-
beitsmodellenvon einbis drei Tagen Homeoffice-Mog-
lichkeit pro Woche niedergeschlagen. Wahrend dieser
Zeit hat sich gezeigt, unter welchen Umstinden Ar-
beitsumgebungen mit Homeoffice funktionieren und
unter welchen Umstéanden nicht. Entsprechend sind
Unternehmungen nun dabei, ihre mittlerweile mehr-
jahrigen Erfahrungen umzusetzen. Da diese Erfahrun-
gen je nach Branche, personeller Zusammensetzung
und Biirostandort sehr unterschiedlich sein konnen,
entwickelt sich die Biirofldchennachfrage je nach Un-
ternehmen entsprechend verschieden.

Moderne Fliachen an
zentralen Lagen sind
nach wie vor gefragt.
BILD: 123RF.COM

Der Buromarkt hat sich im auslaufen-
den Jahr respektabel geschlagen.
Doch wird das positive Momentum
auch in die Zukunft mitgenommen
werden K&ONNeNn? Text— MARTIN BRENNER*

WEITERHIN STARKES GEFALLE
ZWISCHEN ZENTRUM UND PERIPHERIE
Insgesamt diirfte die Arbeit von zu Hause in diesem
Jahr zwar nicht mehr weiter zugenommen haben. Im
Vergleich zu den Jahren vor der Pandemie ist Home-
office aber immer noch deutlich verbreiteter. Und da
viele Gewerbemietvertrige iiber lingere Laufzeiten
abgeschlossen wurden, wirken sich manche Flachen-
verkleinerungen erstjetzt auf die Nachfrage aus. Uber-
durchschnittlich stark auf Homeoffice und damit auf
weniger Biiroflichen setzen vor allem Grossunterneh-
men. Befinden sich die leergewordenen Flédchen an ge-
fragten City-Lagen wie dem Stadtzentrum von Ziirich,
werden sie jedoch schnell wieder vermietet. Zaher ge-
staltet sich die Vermarktung an peripheren Standorten
rund um die Grossstéidte wie im Norden Ziirichs zwi-
schen Oerlikon und dem Flughafen. Interessenten gibt
eszwar auch hier, oftmalshandeltes sich dabeiaberum
kleinere Firmen oder Start-ups mit einem beschrank-
ten Budget auf der Suche nach glinstigen Flachen.
Trotz eher geringer Zahlungsbereitschaft sind die
Anspriiche der Start-ups wenig bescheiden: Nachfra-
ger stossen in diesem Gebiet auf ein grosses Angebot
und versuchen demensprechend, ihre Verhandlungs-
macht auszunutzen. Ob es am Ende trotz schwieri-
gem Umfeld zu einem Abschluss kommt, hingt von
der Attraktivitdt des Gesamtpakets ab. Neben der Mi-
krolage zahlt dazu beispielsweise auch die Attraktivi-
tit des Gebiudes. Dazu gehoren nicht nur Grundrisse
oder Architektur, sondern auch die Infrastruktur, die
ein Biirokomplex bietet. So sind etwa Bilirogebaude,
die iber ein belebtes und attraktives Erdgeschoss mit
Verpflegungsmoglichkeiten verfiigen, deutlich besser
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vermietbar als Fldchen in Gebduden ohne allgemeine
Infrastruktur. Besonders schwierig in einem solchen
Umfeld diirften es grosse, ehemalige Single-Tenant-
Gebaude haben, fiir die es in dieser Form keinen Markt
mehr gibt und die sich mit einer bestehenden Bausub-
stanzneu positionieren miissen. Umgekehrt gibt es fiir
attraktive Bliroflachen auch ausserhalb des CBD wei-
terhin einen Markt. So hat die SBB nicht nur vor eini-
gen Jahren den Andreasturm erfolgreich positioniert,
sondern mittlerweile auch den neu erstellten Franklin-
turm fast vollstandig vermietet. Dariiber hinaus plant
sie bei der Regensbergbriicke — nur eine Tramhalte-
stelle vom Bahnhof Oerlikon entfernt - bereits das
nichste, rund 40 Meter hohe Biirohochhaus.

ANZEIGE

AUSBLICK FUR 2025

Was bedeuten diese Erkenntnisse fiir das kommende
Jahr? Bezliglich der neuen Arbeitsformen wie Home-
office gibt es Tendenzen in beide Richtungen, wes-
halb diesbeziiglich weder stark positive noch explizit
negative Entwicklungen zu erwarten sind. Auch aus
den Beschiéftigtenzahlen lasst sich kein klarer Trend
ablesen. Zwar war die Beschéftigungsentwicklung in
der Schweiz (in Vollzeitdquivalenten) seit dem zwei-
ten Quartal 2021 konstant positiv, in den jlingsten
Quartalen hat sich die bis vor Kurzem aussergewohn-
lich starke Entwicklung jedoch deutlich verlangsamt.
Und auch das im Referenzszenario des Bundesamts
fiir Statistik (BF'S) fiir die kommenden Jahre erwar-
tete starke Bevolkerungswachstum diirfte sich nur
teilweise auf die Erwerbsbevolkerung auswirken.
Denn aufgrund der demografischen Alterung wird
sich das Verhaltnis zwischen Erwerbstétigen und
Rentnern verschlechtern, wodurch die fiir den Biiro-
markt positiven Impulse des Bevolkerungswachs-
tums abgeschwéicht werden. Demgegentiiber wurden
in denletzten beiden Jahren deutlich weniger neue
Buroflachen bewilligt als im langjahrigen Durch-
schnitt, was tendenziell zu einem knapperen Angebot
fithren wird. Und auch ein weiterer Indikator, der
«Purchasing Managers’ Index» (PMI), zeigte bei Re-
daktionsschluss in keine klare Richtung: Mit 49,9
Punkten (Industrie) bzw. 51,8 Punkten (Dienstleis-
tungen) liegt er nahe am neutralen Bereich. Entspre-
chend diirfte sich im neuen Jahr die Tendenz aus dem
vorausgegangen Jahr fortsetzen: Es ist derzeit kaum
moglich, die aktuelle Lage liber den gesamten Biiro-
markt positiv oder negativ zu beurteilen, vielmehr
hangt die Marktlage mehr denn je vom einzelnen Ob-
jekt ab. Gute Lagen, moderne Grundrisse, anspre-
chende Infrastruktur und kompetitive Preise helfen,
ein Objekt erfolgreich am Markt zu positionieren.
Eine einzelne dieser positiven Eigenschaften fiir sich
garantiert jedoch noch lange keinen Vermarktungs-
erfolg — entscheidend ist das Gesamtpaket. ]
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IMMOBILIENWIRTSCHAFT
AUSBLICK WOHNUNGSMARKT 2025

MEHR UMZUGE IN
KLEINERE ZENTREN

Stand: 2024. Quellen: BFS; Wuest Partner
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Optimaler Leerstand

. Der tatséchliche Leerstand ist grosser als der optimale Leerstand.

Der tatsachliche Leerstand ist kleiner als der optimale Leerstand.

» VERANDERTE UMZUGSGRUNDE UND
LANGERE DISTANZEN

Der knappe Wohnraum beeinflusst das Umzugsver-
halten in der Schweiz: 2022 betrug die Umzugsquote
laut BFS nurnoch 9,5% - etwa 701 000 Personen, 68 200
weniger als 2020. Umziige innerhalb von Gemeinden
und Kantonen nahmen stark ab; nur interkantonale
Umgziige legten zu. Trotz Homeoffice-Trend und dem
Wunsch nach Anpassung der Wohnsituation bleiben
viele wegen steigender Mieten und knappem Angebot
in ihren Wohnungen. Die durchschnittliche Wohndau-
er in Mietwohnungen steigt, besonders in Regionen mit
Wohnungsknappheit wie Genf mit tiber 14 Jahren.

Wenn Menschenumziehen, dannvermehrtinkleine-
re Zentren, und sielegen grossere Distanzen zuriick, um
bezahlbaren Wohnraum zu finden. Berufliche Griinde
verlieren als Umzugsfaktor an Bedeutung, weil in vielen
Branchen teilweise von zu Hause aus gearbeitet werden
kann. Die Anspriiche bei der Wohnungssuche sind nach
wie vor vielfaltig, obwohl man angesichts des knappen
Angebots haufiger bereit ist, Abstriche zu machen.

Die Situation auf dem Schweizer Woh-
nungsmarkt bleibt angespannt: Knap-
pes Angebot, steigende Preise und
verandertes Umzugsverhalten pragen
die aktuelle Situation. texr— roBerT WEINERT*

VERSCHARFTE KNAPPHEIT AUF DEM
MIETWOHNUNGSMARKT

Die Verfiigharkeit von Mietwohnungen in der
Schweiz hat sich 2024 weiter verschlechtert. Laut dem
Bundesamt fiir Statistik (BFS) sank die Zahl derleer ste-
henden Wohnungen um 5% auf 52 000 Einheiten - ein
Riickgang von 34% seit dem Hochststand 2020. Beson-
ders betroffen ist das Mietwohnungssegment mit einer
Abnahme von 39%. Der Anteil von Neubauwohnungen
am Leerstand nimmt ab, wihrend &ltere Objekte mit
veraltetem Standard dominieren.

Nur wenige Kantone wie Basel-Land, Neuenburg,
Solothurn, Jura und Tessin weisen eine ausreichende
Marktliquiditat auf. In den meisten anderen Kantonen
liegt die Leerstandsquote deutlich unter dem optima-
len Niveau. Das optimale Niveau haben wir in einer Stu-
die von 2023 ermittelt: Liegt das Leerstandsniveau im
Schweizer Schnittbei1,27%, ist der Marktim Gleichge-
wicht, was heisst, dass die Angebotsmieten weder stark
steigen noch stark sinken.

LIQUIDITATSZUNAHME IM HOCHPREIS-
SEGMENT

Diesinkenden Leerstandszahlen spiegeln sichinden
Angebotsmengen wider: Im 3. Quartal 2024 lagen die
Angebotszahlen um 7,8% unter dem Vorjahresquartal,
mit nur noch 102 900 inserierten Objekten. Besonders
stark ist der Riickgang bei glinstigen Mietwohnungen;
das Angebot von Wohnungen bis 200 CHF pro gm und
Jahr schrumpfte seit 2019 um tiber 60%. Gleichzeitig
steigt das Angebot an teureren Mietwohnungen deut-
lich an. In den Preisklassen iiber 320 pro gm und Jahr
stieg die Anzahl der Inserate im 3. Quartal 2024 ge-
geniiber dem Vorjahr um rund 20%. Diese Preisklasse
macht heute fast ein Drittel des Angebots aus; Anfang
2019 betrug ihr Anteil noch 14,9%.

AUSBLICK AUF DIE NEUBAUTATIGKEIT

Kurzfristig ist keine Entspannung zu erwarten, weil
die meisten neuen Mietwohnungen aus den Baubewil-
ligungen von 2022 und 2023 stammen. Geradein diesen
beiden Jahren waren die Zahlen der neubaubewilligten
Mietwohnungen besonders tief. Mittelfristig konnte
sich die Neubautétigkeit jedoch erhohen; die Zahl der
Wohneinheiten in Baugesuchen stieg um 22%. Beson-
ders in den Regionen Ziirich, Winterthur, Aarau, Lau-
sanne und Genf sind Impulse zu erwarten.

ANHALTEND HOHE NACHFRAGE DURCH
BEVOLKERUNGSWACHSTUM

Die Nachfrage bleibt stark: Zwischen Januar und
August 2024 betrug der Wanderungssaldo fast 50 000
Personen. Fir das laufende Jahr prognostizieren wir
95000 zusitzliche Einwohnerinnen und Einwohner, fiir
2025 etwa 81000. Schweizweit kommen auf ein Miet-
wohnungsinserat 2,7 Suchabos, in Kantonen wie Zug
und Ziirich ist der Nachfrageiiberhang noch grosser.
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Stand: 2023. Quelle: BFS (Statpop). Darstellung: Wiiest Partner
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. zunehmende Bedeutung der Umzugsstréme .

STEIGENDE MIETPREISE UND MOGLICHE
ENTLASTUNG FUR BESTANDSMIETER

Die Knappheit treibt die Mieten fiir Wohnungssu-
chende in die Hohe: Im 3. Quartal 2024 lagen die mitt-
leren Angebotsmieten 3,8% liber dem Vorjahr, bereinigt
um Qualitatsunterschiede sogar7,1%. Fiir 2025 rechnen
wir mit weiteren Mietpreissteigerungen von durch-
schnittlich 1,9%. Bestehende Mietvertriage kénnten
jedoch von einer Senkung des Referenzzinssatzes pro-
fitieren, was zu Mietsenkungen von theoretisch 2,91%
im Laufe des Jahres fithren wiirde.

WOHNEIGENTUM: PREISANSTIEG SETZT
SICH FORT

AuchdiePreise fiir Wohneigentum steigen weiter an.
In den letzten vier Quartalen erh6hten sich die Trans-
aktionspreise fiir Eigentumswohnungen um 4,8% und
fiir Einfamilienhiuser um 3,5%. Griinde dafiir sind der
angespannte Mietwohnungsmarkt, deutlich tiefere Fi-
nanzierungskosten durch sinkende Hypothekarzinsen,
weniger Neubau und mehr Abbruch von Einfamilien-
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abnehmende Bedeutung der Umzugsstrome

hiusern sowie ein grésseres Angebot im Hochpreisseg-
ment. Die Liquiditat am Markt hat sich erhoht, kann
aber die Liicke zwischen Angebot und Nachfrage nicht
schliessen. Aktuell kommen auf ein Inserat fiir Eigen-
tumswohnungen 1,7 Suchabos; bei Einfamilienhiu-
sern betriagt das Verhéltnis 2,4. Die steigenden Preise
werden zudem von gilinstigen wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen unterstiitzt, wie geringer Arbeitslo-
sigkeit und positiver Entwicklung von Realldhnen und
Vermogen.

AUSBLICK 2025: WEITERE PREIS-
ANSTIEGE ERWARTET

Fir 2025 erwarten wir weitere Preisanstiege von
3,4% bei Eigentumswohnungen und 3% bei Einfamili-
enhiusern. Allerdings konnten die hohen Preisniveaus,
eine leichte Zunahme der Neubautétigkeit und demo-
grafische Verdnderungen das Wachstum etwas damp-
fen. Besonders das Angebot im hochpreisigen Segment
diirfte zunehmen, wiahrend die Erschwinglichkeit fiir
viele Haushalte weiter abnimmt. ]
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BILD: TANJA KREBS

IMMOBILIENWIRTSCHAFT
WOHNUNGSMARKT

BEZAHLBARE
WOHNUNGE

JUGENDLIC

Gemiitliche Wohnge-
meinschaft in der Holz-
bausiedlung auf dem
FOGO-Areal in Ziirich
Altstetten.

» AUSGEWIESENER BEDARF

Istdie Wohnungssuche fiir «k Normalbiir-
ger» bereits eine Herausforderung, so ist
siefiir junge Erwachsene in Ausbildung die
sprichwortliche Suche nach der Nadel im
Heuhaufen.InZiirich gibt esinsgesamtfast
100 000 Studierende und Berufslernende.
Dem gegentiber stehen rund 9000 Betten.
Man geht davon aus, dass rund 15% der
Menschen in Ausbildung einen Wohnplatz
benétigen. Die deutliche Unterdeckung
wird ebenfalls durch die aktuelle Warte-
liste beim Jugendwohnnetz JUWO belegt.
Sie enthélt tiber 2000 suchende Personen,
die wohlgesagt alle Kriterien erfiillen (Al-
ter, Ausbildung, maximales Einkommen).
Wie also konnen weitere Wohnplétze ge-
schaffen werden?

KLASSISCHE STUDENTENWOHN-
HEIME

Es gibt einige Beispiele von Neubauten,
die gezielt fiir Auszubildende konzipiert
wurden. Zwei grosse Bauten von privaten
Investoren wurden auf dem ETH-Gelédn-
de Honggerberg errichtet. Gemeinniitzige
Stiftungen bauten die Hauser in Affoltern/
Aspholz (SSWZ Stiftung Studentisches
Wohnen Zirich), an der Rosengarten-
strasse (SSWZ) und das kiirzlich bezoge-
ne «Haus Eber» beim Stadion Letzigrund
(JUWO). Im Stadtzentrum sind solche
Bauten kaum mehr realisierbar, weil es an

N FUR

bebaubaren Grundstiicken fehlt. Der Stadt-
randgiirtel bietet mehr Chancen fiir weite-
re Projekte dieser Art.

Fir junge Erwachsene in Ausbildung
sind Zwischennutzungen eine gute Alter-
native. Schliesslich ist ihre Wohnsituation
zeitlich tiberschaubar und bei Notwendig-
keit packen sie ihre wenigen Mo6bel und
ziehen weiter. Ob eine Wohnung, eine Sied-
lung, ein Hotel oder eine Brache: Es wurde
schon alles zwischengenutzt. Nebst vielen
gemeinniitzigen Wohnbautrdgern setzen
vermehrt auch private Eigentiimerschaf-

o i
Montage der Holzmodule auf dem FOGO-Areal. BILD: PIRMIN HENSELER

FUr junge Menschen in Ausbildung
gibt es zu wenig bezahlbare Wohnrau-
me im Einzugsgebiet von Ausbildungs-
statten. Doch einzelne gelungene
Beispiele zeigen, dass passende
Wohnraume geschaffen werden
KONNenN. TexT— PATRIK SUTER*

ten auf geordnete Zwischennutzungen,
wie bspw. die Wincasa AG oder die Halter
AG durch Zusammenarbeit mit dem JU-
WO. Ab 2010 wuchs dieser Bereich kréaftig,
stagniert jedoch seit der Pandemie, weil
laufend Objekte wegfallen, wenn Sanierun-
gen oder Riickbauten beginnen.

UMNUTZUNGEN VON GEWERBE-
FLACHEN

Umnutzungen von Biiroflichen in Woh-
nungen sind in gemischten Zonen und
bei passender Gebaudestruktur moglich,

.
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wie Beispiele ausserhalb Ziirichs zeigen.
Die Kosten konnen allerdings erheblich
sein und sind vorgingig genau zu klaren.
Schliesslich sollen die zukiinftigen Miet-
zinse flr ein studentisches Budget tragbar
sein.

Eigentiimerschaften von Siedlungen
vermieten einzelne Wohnungen dauerhaft
anOrganisationen,dieaufdas Jugendwoh-
nen spezialisiert sind. Dadurch férdern
sie die Durchmischung mit Studierenden
und Berufslernenden und delegieren die
aufwendige Bewirtschaftung der Wohn-
gemeinschaften an Profis. Ein Teil der
Siedlung bleibt dadurch immer jung und
fordert lebendige, vielfiltige Quartiere.
Dieser Grundgedanke fiihrte ebenfalls zu
neuen partnerschaftlichen Siedlungsent-
wicklungen, wie z. B. zur Holzmodul-Sied-
lung auf dem FOGO-Areal beim Bahnhof

ANZEIGE

Altstetten (Stiftung Einfach Wohnen/
JUWO/AOZ) oder zur Siedlung Eich-
biihl-/Hohlstrasse (Dr. Stephan a Porta-
Stiftung/JUWO). Neben einer besseren
Durchmischung der Bewohnerschaft er-
halten die Investoren eine breitere Risi-
koallokation.

FAZIT

Verschiedene Losungsanséitze sind vor-
handen und in der Praxis erprobt. Mittels
Multiplikatoreffekt kann die Wohnungs-
knappheit junger Erwachsener in Aus-
bildung markant reduziert werden.
Jugendfreundliche Rahmen- und Forder-
bedingungen sind von den Behérden zu
gewahrleisten. Dartiber hinaus benétigt
es Investoren, die einen Teil der liblichen
Rendite in die Jugend investieren — in die
Fachkréfte von Morgen. [

JUGENDWOHNNETZ JUWO

Seit 1983 ermdglicht das Jugendwohnnetz
JUWO jungen Erwachsenen bezahlbaren
Wohnraum wéhrend des Studiums und der
Berufsbildung. Die gemeinnitzige, selbstfinan-
zierte Organisation ist erfahren in der Bewirt-
schaftung von Wohngemeinschaften im Raum
Zurich.

Kennziffern per 31.12.2023:
24 Mio. CHF Umsatz

33 Mitarbeitende

3818 Mietende

1731 Wohnungen

5
'}., ‘\"
’ Der Autor ist Betriebs6konom und

v Geschaftsfithrer vom Jugend-
-

wohnnetz JUWO.

*PATRIK SUTER
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IMMOBILIENWIRTSCHAFT
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AUSLAUFMODELL
EINFAMILIENHAUS?

» DRANGENDE HERAUSFORDERUNG

Wir stecken in einem Dilemma: Die Nachfrage nach
Wohneigentum zieht vor dem Hintergrund der stabi-
lisierten Zinssituation und des Bevolkerungswachs-
tums wieder an. Das Schaffen von neuem Wohnraum
ist eine dringende Herausforderung. Doch die Wohn-
bautatigkeit kommt nicht in Fahrt. Der Immobilien-
markt wird weiter verknappt, das Wohnungsdefizit
wiéchst kontinuierlich. Eine Trendwende ist nicht in
Sicht.

Gemadss der Statistik hat sich die Bauzonenfldche in
der Schweizindenletzten Jahren nur wenigverandert.
Bereits merklich gestiegen sind jedoch die Nutzungs-
dichte und der Uberbauungsgrad. Fiir das Wohnen und
Arbeiten wird zum einen weniger Fliache in Anspruch
genommen und zum anderen werden Grundstiicke
durch hoéhere und flichenméssig grossere Bebauun-
gen stiarker ausgenutzt. Es leben immer mehr Perso-
nen auf einer sich kaum verandernden Flache.

«RESTYLING» DES EINFAMILIENHAUSES
Statt weiter einzuzonen, wird das verdichtete Bau-
en — gerade auch das verdichtete Bauen im Bestand —
gefordert und zur Maxime. In der Schweiz stehen gut
eine Million Einfamilienh&user. Sehr viele davon sind
Ein- oder Zweipersonen-Haushalte. An einem gut er-
schlossenen Ortkonnten aufeiner solchen Parzelle viel

co

STATT WEITER
EINZUZONEN,
WIRD DAS VER-
DICHTETE BAU-
EN GEFORDERT
UND ZUR MAXI-
ME.

Bevolkerungswachstum, Bauland- und
Objektmangel: Nachhaltige Verdich-
tung kann eine Losung zur Schaffung
des bendtigten Wohnraums sein.

Wird es in Zukunft weniger Einfamilien-
hauser geben? TEXT— RUEDI TANNER*

Das Einfamilienhaus
ist (noch) kein Auslauf-
modell, aber es wird
mehr und mehr einem
«Restyling» unterzogen.

mehr Personenin mehr Wohnungen leben. In die Jahre
gekommene Einfamilienhduser mit Ausbaupotenzial
durch Mehrfamilienhduser zu ersetzen, schafft Wohn-
raum. Immer mehr Besitzerinnen und Besitzer, gerade
im gesetzteren Alter, priifen, aus ihrem Einfamilien-
haus ein Mehrfamilienhaus zu machen und fiir sich
im neuen Haus auf dem bestehenden Grundstiick eine
Wohnung vorzusehen. Oder Erbengemeinschaften
bauendasEinfamilienhausin Familienbesitzzueinem
Mehrfamilienhaus um. Zudem generiert Verdichtung
fiir Investoren ein interessante Renditepotenzial, das
anderweitig durch die zunehmende Regulierungsflut
vielfach verunmoglicht wird. Wir stehen (noch) nicht
vor dem Ende des Einfamilienhauses, aber gerade in
urbanen Regionen durchaus vor dessen «Restyling».

GROSSZUGIGE PARZELLEN, INTERES-
SANTE PARZELLEN

Besonders éltere Gebdude auf grossziigigen Par-
zellen bieten erhebliche Ausniitzungsreserven, die
erkannt und bewertet werden miissen. Besonders be-
troffen sind Einfamilienhduser und kleinere Mehrfa-
milienh&user, die vor 1960 erbaut wurden, das Ende
ihres Lebenszyklus erreicht haben und heute in ver-
dichteten Zonen liegen. Diese Gebaude, urspriinglich
auf grossen Grundstiicken mit gerdumigen Gérten ge-
baut, konnen durch die verdnderten Bauvorschriften
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erheblich erweitert werden. Der Landwert solcher
Grundstiicke kann dadurch deutlich steigen, oft tiber
den Verkaufswert des bestehenden Gebaudes hinaus.

POTENZIAL ANALYSIEREN

Zahlreiche Grundstiicke erfahren durch neu defi-
nierte Bebauungsmoglichkeiten verianderte Verkehrs-
werte, wobeieine hohere Bebauungsdichte in der Regel
einen Wertanstieg bewirkt. Die individuelle Ermitt-
lung erfolgt tiber eine Potenzialanalyse, die das Ver-
dichtungspotenzial einer Immobilie und damit auch
die Moglichkeit zur Wertsteigerung aufzeigt. Das un-
genutzte Potenzial einer bestehenden Immobilie in
Prozent-, Kubik- und Quadratmeter-Angaben kann
erkannt und analysiert werden, indem samtliche Pa-
rameter bei der Berechnung der Verdichtungsmog-
lichkeiten einfliessen: Dazu gehoren alle relevanten
Informationen zu den Bau- und Zonenordnungen der
jeweiligen Gemeinde, allfallige 6ffentliche Eigentums-
beschrankungen wie Ortsbildschutz, Baulinien oder
Sondernutzungspline, aber auch der effektive Sanie-

ANZEIGE

«Lieber

abgedeckt %

rungsdruck aufgrund des Gebaudealters, der letzten
grosseren Renovationen, der Gebaudekategorie und
der Bautétigkeit im Umfeld einer Liegenschaft.

DER WAHRE WERT

Der wahre Wert einer Immobilie zeigt sich oft erst
durch eineumfassende Potenzialanalyse. In der Akqui-
sevon Objekten heisst das fiir ausgewiesene Maklerin-
nenund Makler, dass sie der Verkauferschaft damit das
auszuschopfende Gewinnpotenzial aufzeigen konnen.
Und gleichzeitig der interessierten Kauferschaft ver-
standlich machen, welches noch zu nutzende Potenzi-
alin der Immobilie steckt.

Klar ist aber auch, dass jedes Grundstiick eine
eigene Geschichte hat. Und Verdichten heisst nicht,
beliebig viele Wohnungen auf moglichst engen Raum
zu packen. Diese Aspekte sind bei der Ansprache der
Verkauferschaft genausozuberiicksichtigenwieinden
Verhandlungen mit der Kauferschaft. Vielmehr miis-
sen Gebiude und Quartiere entstehen, in denen die
Menschen sich zu Hause fiihlen. [
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RUTIHOF: DIGITAL
VERNETZTES

QUARTIER

» NACHBARSCHAFT IM DIGITA-
LEN ZEITALTER

Globalisierung und Digitalisierung hin
oderher:Dasdirekte Wohnumfeldspieltnach
wie vor eine zentrale Rolle im Leben vieler
Menschen. Klassische Nachbarschaftsprin-
zipien wie Solidaritat, Kommunikation und
soziale Kontrolle sind trotz - oder vielleicht
gerade wegen - des gesellschaftlichen Wan-
dels weiterhin relevant, auch wenn sich Art
und Intensitit dieser Interaktionen veran-
dert haben. Zudem ermoglichen es heute
neue technologische Hilfsmittel wie digita-
le Nachbarschaftsplattformen, das Leben
im Quartier selbstbestimmter mitzugestal-
ten. Wie eine solche genutzt wird und inwie-
fern sie sich auf das soziale Miteinander im
Quartier auswirkt, wurde im Rahmen des
Forschungs-und Entwicklungsprojekts «In-
klusioninder Nachbarschaft: Potenzialeund
Grenzen einer Quartier-App» (siehe Box)
untersucht. Der dazugehorige Abschluss-
bericht istim Sommer 2024 erschienen; der
vorliegende Artikel fasst die wichtigsten Er-
kenntnisse zusammen.

EINE BREIT GEFACHERTE
NUTZERSCHAFT

Nach der Einfitihrung der Riitihof-App
im Mai 2023 stieg die Zahl der Nutzerinnen
und Nutzer schnell an. Innerhalb der ersten
vier Wochenwaren 300 Menschen angemel-
det, nach sechs Monaten waren es rund 400
- bei einer Quartierbevolkerung von etwa
3500 Personen. Besonders Frauen nutzten
die App: Sie stellten 69% der Nutzerschaft.
Die Altersverteilung war vielfaltig, von jun-
gen Erwachsenen bis hin zu Seniorinnen
und Senioren. Der Durchschnittsnutzer
war mit etwa 52 Jahren etwas alter als die
Durchschnittsbevolkerung des Quartiers.
Junge Erwachsene waren dagegen unterre-
prasentiert. Die Ergebnisse deuten darauf
hin, dass die Plattform besonders fiir Men-
schen in Lebensphasen relevant ist, in de-
nen dem Wohnumfeld grossere Bedeutung
zukommt, wie etwa fiir Familien und éltere,
mobilitatsreduzierte Personen.

INFORMATIONSDREHSCHEIBE
UND MARKTPLATZ

Die Plattformlésung der Quartier-App
bietet einen vielseitigen Funktionsumfang,
darunter einen digitalen Marktplatz, einen
Veranstaltungskalender und Gruppenfunk-
tionen. Der Marktplatz wurde dabei beson-
ders rege genutzt: Rund 70% der Beitrige

Im Quartier Rutihof in ZUrich wurde
untersucht, wie eine digitale Nachbar-
schaftsplattform das soziale Mitein-
ander beeinflusst. Das Ergebnis: Eine
App kann Nachbarn zusammenricken
lassen, doch es gibt auch Tucken.

TEXT— ANGELA BIRRER*

Der Riitihof aus der Vogelperspektive betrachtet. BILD: T. HAFNER

betrafen den Kauf, Verkauf, Tausch oder
Verleih von Gegenstidnden. Auch Veran-
staltungshinweise wurden oft gepostet; sie
stellten 17% der Beitrége dar. Andere Funk-
tionenwie Umfragen oder die Gruppenfunk-
tion fanden weniger Anklang. Die Analyse
der Beitrage zeigt: Die App wird vielseitig ge-
nutzt, etwa als Informationsquelle oder als
digitales «Schwarzes Brett», worauf Veran-
staltungen, Vermisst- oder Fundmeldungen
geteilt werden. Auch Mitstreiter fiir Hob-
bys oder gemeinsame Projekte werden ge-
sucht, ebenso wie nach Unterstiitzung im
Alltag gefragt wird. Die Anfragen umfassen
sowohl einmalige Handreichungen von kur-
zer Dauer bis hin zu langerfristigen Engage-
ments. Viele nutzen die App auch passiv,um
«zu sehen, was im Quartier lauft». Der Um-
gangston bleibt dabei freundlich, direkt und
wirkt vertraut — schnell wird geduzt. Wird
eine Frage gestellt, dann sind die meisten
Antworten sachdienlich und eher nilichtern
im Ton.

POSITIVE RESONANZ UND
VERBESSERUNGSPOTENZIAL

Die Onlineumfrage und Interviews zeigen
eine positive Resonanz zur Quartier-App:
93% der Befragten sehen sie als Bereiche-
rung, 74% als wertvolles Austauschmittel,
70% meinen, sie stirkt das Gemeinschafts-
gefiihl, und 79% fiihlen sich besser tiber das
Quartier informiert.

Die Riitihof-App biindelt relevante In-
formationen und Angebote zentral, was von
den Nutzenden geschétzt wird. Inserieren-
de profitieren davon, gezielt die lokale Ziel-
gruppe zu erreichen - ein Vorteil gegentiiber
herkémmlichen sozialen Medien. Das Quar-
tier wird zudem als idealer Ort fiir Tausch-
geschifte gesehen, nicht nur aus praktischen
Griinden, sondern auch wegen der emotiona-
len Bindung: «Es sei schon, wenn jemand aus
dem Quartier es gebrauchen kann», sagte ei-
ne befragte Person.

DieReichweite der Appwurde ambivalent
bewertet: Einkleiner Radius fordert zuféllige

IMMOBILIA/Dezember 2024



Begegnungen und schafft Ndhe, was Vertrau-
enund Sicherheit stérkt. Gleichzeitig erh6ht
ein grosserer Radius die Nutzer und Aktivi-
tat, was fiir die Bewerbung von Anlidssen und
Angebote vorteilhaft sein kann.

Das am héufigsten genannte «Manko»
betrifft nicht die App an sich, sondern die
Aktivitat darauf. Viele Nutzende sind der
Ansicht, es laufe noch zu wenig auf der App,
um den vollen Mehrwert auszuschdpfen.
Dies konnte erreicht werden, indem die App
konstant beworben wiirde und der Zugang
via QR-Code permanent an verschiedenen
zentralen Orten im Quartier bereitgestellt
wére - sozusagen als analoger Schliissel zum
virtuellen Quartiertreffpunkt. Auch Hiirden
fir digital wenig affine oder fremdsprachi-
ge Personen miissen noch abgebaut werden
-beispielsweise, indem Erklar-Tandems ge-
bildet oder automatische Ubersetzungen er-
moglicht wiirden.

QUARTIER-APP ALS MODERNE
INFRASTRUKTUR FUR MEHR
TEILHABE

Die Pilotstudie legt nahe, dass eine
Quartier-App insbesondere die «Weak
Ties» («lose Beziehungen») férdert und die
Hemmschwelle senken kann, mit Nachbarn
in Kontaktzu treten. Kurze Begegnungen fiir
praktische Tausch- oder Unterstiitzungs-
leistungen kénnen Verbundenheit vermit-
telnund gelegentlich zu festeren Bindungen
fuhren. Lokale Geschichten, wie die Suche
nach einer verlorenen Katze oder der Auf-
ruf zum Pflanzengiessen wihrend einer
Ferienabwesenheit, konnen als Gesprachs-
aufhénger dienen. Diese Art von Interakti-
onen macht die Nachbarschaft vertrauter
und kann das Gefiihl von Anonymitéat ver-
ringern - selbst fiir Personen, die nicht ak-
tivam Quartierleben teilnehmen.

Fiir die weitere Verankerung der Quar-
tier-App ist es wichtig, dass Vertrauen auf-
gebaut werden kann und sie in den Alltag
integriert wird. Dafiir braucht es die Ge-
wissheit, dass die weitere Finanzierung ge-
sichertist. Im Pilotprojekt konnte zwar eine
mogliche Tragerschaft gefunden, nicht aber
die weiterfithrende Finanzierung geregelt
werden.

Als Knacknuss bei der Finanzierung er-
weist sich die Frage des Zustindigkeits-
bereichs. Weil Riitihof kein eigentliches
Quartier ist und damit nur einen Teilbe-
reich eines Quartiervereins oder Gemein-
schaftszentrums abdeckt, und kein Gebiet

IMMOBILIA/Dezember 2024
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Blick ins Wohnquartier. BILD: S. CASERI

mit einheitlicher Bautragerschaft, fehlt ei-
ne konkrete Ansprechperson. Ebenso wenig
ist es ein Neubauquartier, wo es momen-
tan durchaus verschiedene Finanzierungs-
modelle privater bzw. genossenschaftlicher
Akteure gibt.

Denkbar wiren kooperative Finanzie-
rungsmodelle, an denen sich verschiedene
staatliche und nicht-staatliche Organi-
sationen, ggf. auch gemeinsam mit Bau-
tragerschaften, beteiligen. Wird eine
digitale Nachbarschaftsplattform als eine
Form stédtischer Infrastruktur verstanden,
ware die Unterstilitzung mittels stéddtischer
Leistungsvereinbarung ein moglicher Weg.
Auch freiwillige Forderbeitrége der Nutzen-
denwéiren moglich; eine ausschliessliche Fi-
nanzierung durch diese wére jedoch nicht
zielfithrend, weil sie den Zugang einschran-
ken und den gesellschaftlichen Nutzen min-
dern wiirde.

Die Studie zur Riitihof-App zeigt: Nach-
barschafts-Plattformen sind ein digitales
Mittel fiir analoge Interaktionen und Begeg-
nungen. Ebenso zentral sind also physische
Begegnungsorte im Wohnumfeld. Fir die
Zukunft liegt hier grosses Potenzial, das Zu-

sammenspiel von digitalem und physischem
Raum auszubauen - auf dem Weg zu einer
«hybriden» Nachbarschaft, die auch den vir-
tuellen Raum als Begegnungsort niitzt. =

FORSCHUNGSPROJEKT
«INKLUSION IN DER
NACHBARSCHAFT»

Das Forschungs- und Entwicklungsprojekt
«Inklusion in der Nachbarschaft: Potenziale und
Grenzen einer Quartier-App» lief von Oktober
2022 bis Dezember 2023 und gliederte sich in
einen Forschungs- und einen Entwicklungsteil.
Die Forschung wurde unter Verwendung ver-
schiedener Methoden durchgefiihrt, darunter ei-
ne Online-Befragung, qualitative Interviews und
eine Analyse der App-Inhalte. Der Entwicklungs-
teil umfasste die Planung und Implementierung
der App, basierend auf der Plattformlésung der
Firma beUnity, die als Technologiepartner im
Projekt mitwirkte.

*ANGELA BIRRER

Die Autorin ist Sozialwissenschaf-
terin und war von 2015 bis 2024
wissenschaftliche Mitarbeiterin
am ETH Wohnforum. Zusammen
mit Anina Oegerli und Lucas
Caluori setzte sie das Projekt um.
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@ Eigentumswohnungen

> KONJUNKTURABHANGIG

Die Nachfrage nach Eigentumswohnungen und
Einfamilienhdusernist, genauwie die Mietwohnungs-
nachfrage (vgl. z. B. Immobilia/Februar 2024, «Nor-
malisierung alliiberall»), stark konjunkturabhingig.
Geht es der Wirtschaft gut, sind die Jobs relativ si-
cher und die Reall6hne ziehen tendenziell an. Kommt
dazu, dass durch die typischerweise positive Entwick-
lung der Aktienkurse die Vermogen vieler potenzieller
Nachfrager zunehmen. Kein Wunder deshalb, dass in
Zeiten, in denen das BIP-Wachstum zunimmt, auch
die Eigenheim-Nachfrage ansteigt - und umgekehrt
(vgl. Abbildung 1).

WACHSTUMSBESCHLEUNIGUNG

Die Expertengruppe Konjunkturprognosen des
Bundes rechnet fiir 2025 mit einer moderaten Wachs-
tumsbeschleunigung. Geméss den Experten soll das
Sportevent-bereinigte Bruttoinlandprodukt (BIP) im
laufenden Jahr um 1,2% wachsen. Verantwortlich fiir
dieseseherverhaltene Wachstumim Jahr 2024 istdas
weltweit bescheidene Wachstumstempo. Deutsch-
land, der wichtigste Handelspartner der Schweiz,
verzeichnet gar eine leichte Schrumpfung der Wirt-
schaft. Fir das kommende Jahr erwarten die Augu-
ren allerdings eine Wachstumsbeschleunigung auf
1,6%. Im Inland sollen in erster Linie die Konsumaus-
gaben das Wachstum stiitzen. Es wird mit einer weiter
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Die Ruckkehr der Inflation ins Ziel-
band der SNB war gleichbedeutend
mit einer Trendwende bei der
Eigenheimnachfrage. Bleiben Eigen-
tumswohnungen und Einfamilien-
hauser auch im nachsten Jahr
gefragt'? TEXT— DIETER MARMET*
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A BIP/orjahr Prognose

steigenden Beschiftigung gerechnet, obwohl die Auf-
tragslage in der Industrie relativ schwach ausfallt. Al-
lerdings erwartet die Expertengruppe auch, dass sich
das européische Ausland allméhlich von der aktuel-
len Schwichephase erholen sollte. Uber alles gesehen
kann davon ausgegangen werden, dass die erwarte-
te Beschleunigung des Wirtschaftswachstums in der
Schweiz zu einem weiteren Anstieg der Eigenheim-
Nachfrage beitragen wird.

ZINSSENSITIV

Anders als bei der Mietwohnungsnachfrage spielt
bei der Eigenheim-Nachfrage aber noch ein zweiter
wichtiger Faktor eine Rolle: die Finanzierungskos-
ten. Wie schon verschiedentlich aufgezeigt (vgl. z.B.
Immobilia/November 2023, «Nominal, real — egal?»),
istder Zusammenhangvon Nachfrageentwicklungbei
den Eigentumswohnungen und Einfamilienhdusern
und der Entwicklung der (nominellen) Hypothekar-
zinsen sehr eng. Und die Entwicklung der Hypothe-
karzinsen war es auch, die ab Februar 2022 zu einer
Beschleunigung des Riickgangs der Eigenheim-Nach-
frage gefiihrt hat. Sie war aber ebenfalls fiir die Trend-
wende im Juli 2023 verantwortlich. Seit die Inflation
wieder ins von der SNB vorgegebene Zielband zu-
rlickgekehrt ist, hat die Nachfrage nach Eigenheimen
bereits wieder um 20 Prozent zugenommen (vgl. Ab-
bildung 2).

IMMOBILIA/Dezember 2024
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@ Eigentumswohnungen

SINKENDE (LEIT-)ZINSEN

Die Entwicklung der Hypothekarzinsen oder der
Zinsen generell ist aber offensichtlich schwieriger zu
prognostizieren als die Konjunkturentwicklung. Fiir
den Ausblick ins 2025 stiitzen wir uns deshalb auf die
erwarteten Verdnderungen des Leitzinses der Schwei-
zerischen Nationalbank (SNB). Karsten Junius, Chef-
okonom der Bank J. Safra Sarasin erwartet bis im
Sommer 2025 zwei weitere Zinssenkungen. Der Leit-
zins der SNB wiirde dadurch im kommenden Jahr auf
0,5% sinken. Die Leitzinssenkungen seien notwendig,
um dem Aufwertungsdruck auf den Schweizer Fran-
ken entgegenzuwirken. Auch andere Zinsexperten
prognostizieren noch einmal (imindestens) zwei Zins-
schritte, den ersten davon noch im laufenden Jahr.

Selbst wenn die erwarteten Zinsschritte bereits
in den Zinsen fir die langfristigen Hypotheken ein-
gepreist sein durften, sind von der Zinsseite fiir das
kommende Jahr keine dampfenden Effekte auf die
Eigenheim-Nachfrage zu erwarten. Die absehbaren
Senkungen des Leitzinses werden im Gegenteil zumin-
dest die Saron-Hypotheken weiter verbilligen, was die
Nachfrage nach Eigentumswohnungen und Einfamili-
enhdusern weiter stilitzen diirfte.

WEITERE FAKTOREN
Neben der zu erwartenden Wachstumsbeschleu-

nigung und der Senkung der Leitzinsen sind es auch
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andere Faktoren, welche die Eigenheim-Nachfrage im
kommenden Jahr positiv beeinflussen werden. Dazu
zahlt unter anderem der angespannte Mietwohnungs-
markt. Das zunehmende Ungleichgewicht auf den
Mietwohnungsmaérkten hat fiir eine beschleunigte Er-
hoéhung der Mietwohnungspreise im Angebot gesorgt
(vgl. auch Immobilia/Oktober 2024, «Rosige Aussich-
ten fiir die Anbieter»). Weil die Angebotsmieten stér-
ker gestiegen sind als die Eigenheimpreise, ist der
Erwerb von Wohneigentum, zumindest relativ, wie-
der attraktiver geworden. Angesichts der nach wie vor
(zu) geringen Bautéatigkeitund der wohl auchim néchs-
ten Jahr hohen Mietwohnungsnachfrage wird sich an
dieser Konstellation auch 2025 nichts dndern - ein
weiterer Faktor, der die Eigenheim-Nachfrage in den
kommenden zwolf Monaten befeuern wird.

AUSBLICK

Zusammenfassend steht einem weiteren Anstieg
der Eigenheim-Nachfrage im kommenden Jahr kaum
etwas im Weg. Sollte sich das Angebot nicht markant
ausdehnen - und das ist, wenn man die Entwicklung
der Baugesuche anschaut, frithestens 2026 zu erwar-
ten —, werden die Eigenheimpreise auch in den néchs-
ten zwoOlf Monaten weiter ansteigen. Wiiest Partner
prognostizieren fiir 2025 deshalb weitere Preisanstie-
geinder Hohe von 3,4% bei den Eigentumswohnungen
und 3% bei den Einfamilienhdusern. [
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WIDERSTANDE

» ZEITALTER RECHENSCHIEBER

Die Immobilienwirtschaft ist kaum
uber den Rechenschieber und Excel-Ta-
bellen hinausgekommen. Wie komme ich
zu dieser Aussage? Ich griindete meine
Firma 1997 als der Fax Hochkonjunktur
hatte und ein Mobiltelefon der Elite vor-
behalten war. E-Mail, PDF, Online? Fehl-
anzeige. Heute konnen wir privat z. B. bei
Zalando, Tripadvisor oder anderen An-
bietern in Sekundenschnelle Buchun-
gen aufgeben. Im E-Banking wickeln wir
Borsenauftrige eigenstindig ab und ge-
nerieren Kontoausziige mit dem von uns
gewlinschten Zeitraum selber.

Wie hat sich die Immobilienwirt-
schaft entwickelt? 2016 beschloss ich fir
meine Firma eine Digitalisierungsstra-
tegie. Jeder Kunde - egal, ob Hauseigen-
tlimer, Stockwerkeigentiimer oder Mieter
- soll seine Dokumente 24/7 eigenstindig
abrufen konnen. Weiter wollteich das mo-
notone «Eintiiten - Postversenden» elimi-
nieren und die gesamte Kommunikation
digital abwickeln. Meine damalige Anfra-
ge bei meinem CRM-Anbieter 16ste un-
glaubiges Staunen aus. Als Antworterhielt
ich,dassich meine Dokumente als PDF ge-
nerieren und manuell betiteln und in ei-
nem Ordner digital ablegen kénne. Diese
Antwort entsprach nicht meinen Vor-
stellungen iiber eine Digitalisierung, und
ein Mitarbeiter des CRM-Anbieters ver-
wies mich an eine kleine innovative Soft-

warefirma.Seit2018hatjeder Kundeeinen
individuellen Zugang und kann seine Da-
ten jederzeit abrufen. Zwischenzeitlich
ist der Kreditoren-Workflow digitalisiert,
jetzt folgt der digitale Vermietungspro-
zess. Mein Ziel ist es, weitere Abléaufe oh-
ne Medienunterbriiche abzubilden und so
meinen Mitarbeitern ein modernes Ar-
beitsumfeld zu bieten. Meine Kunden sol-
len - solange keine personliche Beratung
besserist - aufdem digitalen Weg ein 4hn-
lich gutes Erlebnis wie bei Google, boo-
king.com oder Galaxus haben.

Aktuell stehe ich vor einem Wechsel
des CRM-Anbieters, weil die jetzige Lo-
sung in die Jahre gekommen ist und kaum
Daten austauscht. Ich dachte, dass die An-
bieter seit 2016 in die digitalen Abldufe in-
vestierten. Leider zeigt sich bisheute, dass
alle von mir angefragten CRM-Anbieter
meilenweit davon entferntsind. Organisa-
tionen wie Emonitor, Woonig, Tayo oder
Golog haben einzelne Bereiche perfekt di-
gitalisiert, teilweise sind die Schnittstel-
len - so mein Kenntnisstand - mit den
einzelnen CRM-Anbieter nicht so ide-
al, sodass weiterhin Medienunterbriiche
bestehen. Andere CRM-Anbieter lassen
schon gar keine Drittsoftware zu, beno-
tigen aber fiir die Digitalisierung Jahre —
wenn sie liberhaupt einen Ablauf digital
anbieten wollen. Ein Teil der CRM-Anbie-
ter teilt einfach mit, was sie im Angebot
haben und was nicht. Oder noch besser ist

In der September-Ausgabe der
Immobilia hat Erich Birchler, CEO
Woonig AG, Uber die Digitalisierung
in der Immobilienwirtschaft berichtet.
Eine Entgegnung. TexT— severiNn kKREBs*

Nach Meinung des Autors
ist die Immobilienwirt-
schaft im Lebenszyklus
der Immobilie kaum digi-
tal aufgestellt, und viele
Arbeiten werden mehr-
fach von Hand erledigt.

die Antwort, dass die von mir gewlinsch-
ten Anforderungen nicht erfiillt werden.
Kirzlich durfteich an einem Anlassvon
Wiiest Partner mit Galaxus tiber KI teil-
nehmen. Esisterstaunlich, wie weit KIim
Konsumgiiterbereich ist. Da werden von
Beginn weg Daten zur Verfligung gestellt,
welche dienachfolgenden Organisationen
via Schnittstelle einbinden koénnen. D.h.,
Galaxus erhélt die Bilder ihrer Produkte,
fugtdiese via Schnittstelle ein, und der Be-
schrieb wird mit KI aufgrund von Vorga-
bendes Herstellers generiert. Wo stehtdie
Immobilienwirtschaft?

SCHEUKLAPPEN IN UNSERER
BRANCHE

Die Brancheistim Lebenszyklus der Im-
mobilie kaum digital aufgestellt, und viele
Arbeiten werden mehrfach von Hand er-
ledigt. Der Investor ldsst planen, der GU/
TU baut, die Lieferanten installieren durch
Subunternehmer, die Erstvermietungs-
firma vermarktet mit ihrem Tool, nach
Vollvermietung werden die Daten an die
Bewirtschaftung tibergeben, die alle Da-
ten wiederum manuell erfasst. Informatio-
nenseitens des Erstellers zu den verbauten
Geriéten, heruntergebrochen aufdie einzel -
nen Wohnungen: Fehlanzeige. Einzig die
Schliisselnummeristklar der Wohnung zu-
geordnet, das aber auch seit Jahrzehnten.

Ich fragte mich immer wieder, warum
diessoist. Wahrscheinlich denkt die Mehr-
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heitinder Immobilienwirtschaft so, wie die
Kunden investiert sind: «Einmal gebaut
undgutist.» WasinteressiertdenPlanerdie
Bewirtschaftung? Der Investor schaut auf
die Zahlen, die Bewirtschaftung vollzieht
und arbeitet anschliessend moglichstlange
mit den erfassten Daten. Eine verbreitete
Haltungist: «Warum sollich mich bewegen,
ich vermiete ja sowieso alles» oder «War-
um ein Produkt digital anbieten, meine
Kunden wollen die Abrechnung in Papier-
form» usw. Oder: «Warumsollich als CRM-
Anbieter etwas verbessern? Der Aufwand
fiir einen Softwarewechsel ist fiir eine Im-
mobilienverwaltung viel zu aufwendig.»
Und mit den jahrlichen Softwarepreisen
kann jeder CRM-Anbieter sehr komforta-
bel leben. Neue Anbieter haben es extrem
schwer, weil die Immobilienverwaltungen
eher konservativ denken.

ANZEIGE

ZUKUNFTSWUNSCH

CRM-Anbieter, die rascher auf neue
Trends reagieren und diese den interes-
sierten Unternehmungen anbieten. Die
KI-Einbindung muss kommen, und die
Immobilienwirtschaft soll von der Kon-
sumgiiterbranche lernen. Innovative
Kopfe sollen weiterhin festgefahrene ma-
nuelle Abldufe in Frage stellen und digitale
Tools anbieten. CRM- und Tool-Anbieter
sollen so zusammenarbeiten, dass fiir uns
Kunden - involvierte Player im Immobi-
lienzyklus - keine Medienunterbriiche
entstehen. Mehr Wille der Immobilienak-
teure, ihre Prozesse digital abzuwickeln
und dies beim CRM-Anbieter einzufor-
dern. Planer und Ersteller und Vermark-
ter bitte ich, die Daten so aufzubereiten,
dass diese anschliessend via Schnittstel-
le nutzbar sind.

FAZIT

Mein Fazit ist, dass die Immobilien-
wirtschaft erst am Anfang der Digitalisie-
rung steht, die Transformation noch Jahre
dauern wird, die Scheuklappen und Wi-
derstiande bei den etablierten Anbietern
- seien es Berufskollegen oder Produk-
teanbieter — enorm sind und eine firmen-
eigene Losung oft schneller mit einer
agilen Softwarefirma moglich ist, als mit
den bekannten CRM-Anbietern, die ihre
Produkte aus unerfindlichen Griinden ab-
schotten. [

*SEVERIN KREBS

Der Autor ist Griinder und Inhaber
der Pfannenstiel Immobilien AG.

Making energy smarter

E-Mobility Go! ist die clevere Komplettlosung flr Ladeinfrastrukturen
in Wohn- und Gewerbeliegenschaften. Eigentiimer:innen und
Verwaltungen brauchen sich lediglich um den Grundausbau zu
kiimmern. Mieter:innen und Nutzer:innen bestellen die Ladestation
direkt bei NeoVac. Die Abrechnung erfolgt uber die Kreditkarte.

neovac.ch/e-mobility-go



Trauen Sie keiner Bodenheizung
uber 35 Jahren!

Beschweren sich Bewohner iiber kalte Boden, trotz Bodenheizung? Verwalten oder besit-
zen Sie Liegenschaften mit Bodenheizungen, die seit iiber 35 Jahren in Betrieb sind? Dann
wird Sie dieser Artikel interessieren.

KONNEN BODENHEIZUNGEN ALTERN?
Von 1970 bis in die Neunzigerjahre ver-
wendete man simple Plastikrohre fiir Bo-
denheizungen. Diese Rohre altern. Das
fiihrt zu Versprédungen und Verschlam-
mungen — oder sogar zu Leckagen. In
jedem Fall aber nimmt die Heizleistung
immer mehr ab. Das Problem ist seit lan-
gem bekannt, und wahrend vieler Jahre
war ein Komplettersatz der Bodenhei-
zung der einzige Weg.

OHNE BAUSTELLE SANIEREN

Seit 1999 saniert die Naef GROUP in der
ganzen Schweiz Bodenheizungen mit
dem HAT-System, einer Innovation des
Schweizer Ingenieurs Werner N&f. Eine
Sanierung mit dem HAT-System ist rund
zehnmal schneller als ein Totalersatz -
und die Bewohner kénnen wahrend der
gesamten Sanierungsphase in ihren vier
Wanden wohnen bleiben.

SANIERUNG NOTIG UND MACHBAR?
Sind die Rohre bereits zu stark verspro-
det, lassen sie sich auch mit dem HAT-
System nicht mehr retten. Eine Analyse
der Bodenheizung lasst aber eine ver-
Iassliche Aussage liber die Machbarkeit
und Notwendigkeit einer Sanierung zu.
Dabei werden samtliche Komponenten
der Bodenheizung miteinbezogen, und
die Ergebnisse anhand von normierten
SWKI-Richtlinien ausgewertet.

SO WIRD SANIERT

Als Erstes werden die Rohre mit Druckluft
getrocknet. Dann erfolgt die Innenreini-
gung durch einen schonenden und che-
miefreien Feinschliff. Schlammriickstan-
de und Verkrustungen werden entfernt.
Nun werden die Rohre von innen mit ei-
nem eigens entwickelten Material nahtlos
beschichtet. Dadurch entsteht ein neues
Rohr im Rohr. Funktionalitat und Haltbar-

.- iﬁ‘ = _;T.,

Warten Sie nicht zu lange und vermeiden Sie solche Baustellen ...

keit einer Bodenheizung verlangern sich
fiir die nachste Generation.

WIE STEHT ES UM DIE GARANTIE?

Wir bieten eine 10-jahrige Garantie mit
dem Original HAT-System, weil es das
einzige  Rohrinnensanierungsverfahren

ist, das Kunststoff-Bodenheizungen ge-
mass DIN-Norm 4726 sauerstoffdicht
macht und so die Alterung stoppt. Dar-
Uber hinaus werden auch gleich alle an-
deren wesentlichen Komponenten der
Bodenheizung gewartet oder ersetzt.
10-jahrige Garantie unterstrichen.

o

... dank einer vorbeugenden Zustandsanalyse.

F’E N*f Rohrinnensanierungen | Das Original

GROUP | Schweizweit fiihrend seit 1985

AUF KEINEN FALL SPULEN!
Seit vielen Jahren werden von diversen
Anbietern auch Spilungen und Reini-
gungsverfahren angeboten. Es ist wichtig
zu wissen, dass damit das eigentliche
Problem - die Versprodung des Rohr-
materials — nicht behoben wird. Mit dem
HAT-System wird eine Bodenheizung hin-
gegen tatsachlich saniert und in einen

neuwerti(i;en Zustand versetzt.

JETZT ZUSTANDSANALYSE BUCHEN
Die Zustandsanalyse wird von einem

Spezialisten der Naef GROUP vor Ort
auf dem Objekt fiir 380.— CHF (inkl.
MwsSt.) durchgefiihrt. Das Angebot gilt
in der Deutschschweiz. Fiir Objekte im
Engadin, im Wallis, im Tessin und in
der Romandie gelten andere Preise.
Die Analyse umfasst eine aktuelle Zu-
standserfassung inklusive Wasserana-
lyse nach geltenden Richtlinien und eine
Beratung iiber weitere Schritte.

et Sntn

Scannen fiir unverbindliches Beratungsgesprach.

Naef GROUP

Wolleraustrasse 15N | 8807 Freienbach
info@naef-group.com | 044 786 79 00
www.bodenheizung.ch
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SCHWEIZ

—
IMMOBILIEN-
FONDS IM HOCH

Die dritte Leitzinssen-
kung in Folge (um -0.25 Pro-
zentpunkte auf 1%) und die
Erwartung weiterer Zins-
schritte seitens Schweizeri-
scher Nationalbank l6sten laut
der Anlageresearch der UBS
einen Kursanstieg bei Immo-
bilienfonds aus. Seit dem Tief-
punktam 9. September stiegen
die Fonds bis zum 16. Oktober
um fast +5%. Die Schweizer
Immobilienaktien, die nach
den Borsenturbulenzen Ende
Juli hohe Kursgewinne ver-
zeichneten, entwickelten sich
hingegen seitwérts. Seit dem
1. Januar bis zum 16. Oktober
erzielten sowohl die Immobi-
lienfonds als auch die Immobi-
lienaktien eine Gesamtrendite
von 10%.

MITTELZENTREN
GUT FUR FAMILIEN

1| - e
Gemaéss Wohnattraktivi-
tatsindikator (WAI) der UBS

sind Mittelzentren am attrak-
tivsten fiir Familien mit zwei
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Im Projekt «Mining the Atmosphere» testet

die Empa neuartige Materialien, die CO2 dauer-
haft absorbieren. Damit kénnte man nicht nur
CO2-neutral, sondern sogar CO2-negativ bauen.

Kindern und durchschnittli-
chen finanziellen Mitteln. Da-
zu gehoren Locarno (im Bild)
und Vevey sowie die Kantons-
hauptorte Aarau, Chur, Frei-
burg, Luzern, Neuenburg,
Sitten, Solothurn, St. Gallen.
Ebenfalls attraktiv sind Basel,
Interlaken und Murten. Diese
Gemeinden bieten eine ausge-
pragte Infrastruktur, ein viel-
faltiges Freizeitangebot und
tragbare Lebenshaltungskos-
ten. Nur wenige Gemeinden
koénnen mit unterdurch-
schnittlichen Wohnkosten
auftrumpfen. Hierzu gehoren
Schwyz, Schaffhausen, Gol-
dach, Rheinfelden, Yverdon-
les-Bains und Delémont.

KLEINERE
WOHNFLACHEN
GEFRAGT

Rl %
Die steigenden Mieten ver-
andern die Wohnungsnachfra-
ge. So war der Flachenkonsum
pro Kopfim Jahr 2023 riick-
laufig. Dies berichtet der
Bereich Anlageresearch der
UBS. Das zeigt sich an einem
im Vergleich zum Bevolke-
rungswachstum verlangsam-
ten Zuwachs der Haushalte.
Ein gutes Beispiel dafiir ist die
Region Ziirich, wo die Mie-
ten 2023 am starksten stiegen.
In den giinstigeren Regionen
wie Jurabogen, Oberwallis und
Teilen des Mittellands legte
die Zahl der Haushalte hinge-
gen stark zu. Die Haushalts-
grosse nahm dennoch ab.

BILD: EMPA

NEUABSCHLUSSE
GUNSTIGER

Die Mieten fiir Neuab-
schliisse bei Neubauwohnun-
gen sinken in im 3. Quartal
zum Vorquartal um -0,7%,
wéhrend sie bei Altbauwoh-
nungen im gleichen Zeitraum
um -0,3% abnehmen. Die
Marktmieten liegen jedoch
im Vergleich zum Vorjahres-
quartal sowohl fiir Neubau-
als auch fiir Altbauwohnungen
+5% hoher. Dies zeigen Aus-
wertungen von FPRE.

PREISE FUR BURO-
FLACHEN SINKEN

Die Vertragsmieten bei
Neuabschliissen von Biirofla-
chen zeigen laut FPRE zum
Vorquartal ebenfalls leicht ab-
warts (-0,6%). Zum Vorjahres-
quartal ist die Entwicklung
stabil (+0,1%). Regional gibt es
Unterschiede: Zum Vorquar-
tal verzeichnen die Regionen
Genfersee (+2,1%) und Ost-
schweiz (+1,1%) Anstiege. In
Basel (-2,2%), Ziirich (-1,3%)
und der Stidschweiz (-0,9%)
gab es Abschlége.

PREISE FUR EFH
LEICHT HOHER

Die Preise fur Einfamilien-
hiuser (EFH) legten im
3. Quartal zum Vorquartal um
+0,9% zu, wie Auswertungen
von FPRE zeigen. Die Zunah-
me lag im unteren, mittleren
und gehobenen Segment zwi-
schen +0,8% und +0,9%. Die
Regionen Genfersee (+2,2%)
und Zirich (+1,6%) verzeich-
nen die stérksten Preisan-
stiege, wiahrend es in den
Regionen Jura (-1,2%) und
Stidschweiz (-1,4%) Riick-

ginge im mittleren Segment
gab. Zum Vorjahresquartal
betrigt der schweizweite An-
stieg im mittleren Segment
+1,7%, was moderat ist. Seit
2020 lag der jahrliche Preis-
anstieg im Schnitt bei +4,7%.

UNTERNEHMEN
|

CO2 DAUERHAFT
ABSORBIEREN

Gebaude konnten kiinftig
nicht nur CO2-neutral, son-
dern CO2-negativ sein. Die
Empa-Initiative «Mining the
Atmosphere» verfolgt dieses
Ziel. Im Rahmen des Projekts
testet die Empa innovative
Materialien, die CO2 dauerhaft
binden kénnen. Laut Empa
braucht es nicht nur techno-
logische Losungen, sondern
auch den Willen von Politik,
Wirtschaft und Gesellschaft,
neue Wege zu gehen. CO2-
Emissionen sollen fair bepreist
werden, Subventionen die an-
fanglich héheren Kosten aus-
gleichen.

HOLZ ZAHLT
SICH AUS

Fallbeispiele und Hinter-
grundwissen rund ums das
Baumaterial Holz bietet
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www.bauenmitholz.info. Im
Auftrag von Lignum, der Dach-
organisation der Schweizer
Wald- und Holzwirtschaft,
und dem Bundesamt fiir Um-
welt hat Wiiest Partner nun
fiir weitere 18 Holzwohnbau-
ten Kennzahlen ermittelt. Die
Resultate sind auf der Online-
Plattform einsehbar, darunter
auch die Analyse eines Ersatz-
neubaus versus Aufstockung.
Laut Studie fithrt Holz meist
zu energetisch effizienten Ge-
bauden und stellt daher eine
attraktive Alternative zur kon-
ventionellen Bauweise dar. Die
CO2-Emissionen lassen sich
um bis zu 24% reduzieren.

CO2-SPEICHER-
ZERTIFIKAT
FUR HOLZBAU

Holzbauprojekte bieten
eine doppelte Klimawirkung.
Sie reduzieren den Verbrauch
von CO2-intensiven Mate-
rialien wie Stahl oder Beton
und binden zugleich dauer-
haft Kohlenstoff. Das Ziircher
Proptech-Start-up Timber
Finance ermoglicht es nun,
die Klimaleistung im Holzbau
mit CO2-Speicherzertifikaten
zu monetarisieren. Bauherren
und Investoren konnen die
Speicherzertifikate am CO2-
Markt handeln (Offsetting)
oder aber zur Reduktion der
eigenen CO2-Bilanz nutzen
(Insetting).

‘Wer bei Projekt Interim ein Objekt zur
Zwischennutzung mietet, muss die Kaution
nicht mehr selbst hinterlegen. Dies geschiet

iiber einen Kollektivvertrag mit AXA.
BILD: UNSPLASH.COM

HELVETIA
VERZICHTET AUF
«RHYPARK>»

Der Versicherungskon-
zern Helvetia hat 48 Wohnun-
gen der Basler Wohnsiedlung
«Rhypark» an die Wohnbau-
Genossenschaft Nordwest ver-
kauft. Der Genossenschaft
gehort bereits der nordliche
Teil der Siedlung, die insge-
samt 108 Wohnungen bietet.
Helvetia begriindet den Ver-
kauf mit den Unwégbarkeiten
in der rechtlichen Umsetzung
der Wohnschutzbestimmun-
gen. Die Rentabilitét sei nicht
einschétzbar, schrieb der Kon-
zern auf Anfrage der Nachrich-
tenagentur Keystone-SDA.

Die Genossenschaft Nordwest
plant nun eine Sanierung fiir
rund 40 Mio. CHF.

AXA UND PROJEKT
INTERIM SPANNEN
ZUSAMMEN

Projekt Interim, ein Anbie-
ter von Zwischennutzungen,
kooperiert kiinftig mit der AXA
Schweiz. Dank der Zusam-
menarbeit miissen Zwischen-
nutzende keine Mietkautionen
mehr hinterlegen. Stattdessen
sind sie iber einen Kollektiv-
vertrag bei der AXA versichert,
welche die Biirgschaft fir

den Schadensfall tibernimmt.
Projekt Interim ist die erste
private Immobilienverwaltung
in der Schweiz, die dieses Mo-
dell nutzt.

PROJEKTE
E—
BUNDESARCHIV
WIRD ERWEITERT

Das Schweizerische Bun-
desarchiv in Zollikofen BE
benotigt zusétzliche Lager-
flachen. Das Bundesamt fiir
Bauten und Logistik hatte im
Februar einen Projektwett-
bewerb dazu lanciert. Das
Projekt «R2D2» der Architek-
turbiiros Neume Architekten
aus Basel und WV Architecten
aus Antwerpen in Belgien hat
nun den Wettbewerb gewon-
nen. Der Verpflichtungskredit
50112026 vor die eidgendssi-
schen Réte kommen. Der Bau-
beginn ist fiir 2027 geplant.

ROCHE ERSETZT
GEBAUDE
IN ROTKREUZ

Der Pharmakonzern Roche
baut seinen Standort in Rot-
kreuz ZG aus. Fiir insgesamt

215 Mio. CHF soll bis 2027
ein neues Diagnostik-Produk-
tionsgebaude entstehen. Der
Grundstein wurde bereits ge-
legt. Der Neubau ersetzt ein
altes Gebaude und wird mehr
Produktionsflache bieten.
Rotkreuzistlaut Roche einer
der wichtigsten Standorte der
Division Diagnostik und mit
rund 2700 Mitarbeitenden ein
bedeutender Arbeitgeber im
Kanton Zug.

NEUES QUARTIER
IN SION
EINGEWEIHT

Die HRS Real Estate AG

hat mit der Comptoir Immo-
bilier als Vermarkterin das
neue Quartier «Cour de Gare»
in Sion VS eingeweiht. Die
Uberbauung besteht aus
sechs Gebduden und liegt
beim Bahnhof. Sie umfasst
302 Wohnungen, Biiro- und
Ladenflachen, ein Hotel mit
100 Zimmern und 20 Studios,
eine Kongress- und Konzert-
halle sowie ein Parkhaus mit
625 Parkpléatzen.

WOHNSIEDLUNG
IN LUZERN
BEWILLIGT

Allreal hat die Baubewilli-
gung fiir die Luzerner Wohn-
siedlung «Panorama Eggen»

IMMOBILIA/ Dezember 2024



erhalten. Die Bauarbeiten star-
ten Anfang 2025 und dauern bis
2027. Das fiinfstockige Gebaude
mit roter Holzfassade stammt
aus der Feder des Architektur-
biiros Caruso St John Archi-
tects aus London. Es liegt im
Biittenenquartier und wird

73 Eigentumswohnungen bie-
ten. Die oberen Stockwerke sind
mit Blick auf Rigi und Pilatus.

STADT LUZERN

VE RAUSSE__RT
GRUNDSTUCK

Die Stadt Luzern schreibt
ihren Teil des Entwicklungs-
areals Littau West (blaue
Fldche im Bild) zur Abgabe im
Baurecht an gemeinniitzige
Wohnbautriger aus. Darauf
sollen rund 100 gemeinniitzige
Wohnungen, ein Kindergarten,
ein Spielplatz, ein 6ffentlicher
Platz sowie Gewerbeflachen
entstehen. Privatpersonen und
die Wohnbaugenossenschaft
WGL besitzen weitere sechs
Baubereiche. Auf diesen sollen
spéter rund 270 Wohnungen
entstehen.

IMMOBILIA/Dezember 2024

STADT BERN
KAUFT LIEGEN-
SCHAFTEN

Die Stadt Bern hat be-
schlossen, an der Bolligen-
strasse zwei vollvermietete
Liegenschaften mit insgesamt
43 Wohnungen zu erwerben.
Die Mietpreise sind mode-
rat und liegen deutlich unter
dem Marktpreis vergleich-
barer Wohnungen. Der Kauf
tber 23 Mio. CHF wird iber
den Rahmenkredit zum Er-
werb von Liegenschaften ab-
gewickelt. Der Kredit dient
dem Ziel, Wohnliegenschaften
der Spekulation zu entziehen
und ginstigen Wohnraum zu
erhalten.

KONIZ PLANT
ERWERB _
VON GEBAUDE

Die Gemeinde K6niz BE hat
die Gelegenheit, drei Gebaude
an der Schwarzenburgstras-
se 230-236 zu erwerben. Teil

davon ist ein Hochhaus mit

39 preisglinstigen Wohnungen.
Bekannt sind die Gebaude
durch die beiden Hauptmieter
UBS und Otto’s. Der Kauf-
preis betrigt 32,5 Mio. CHF.
Die Gemeinde hétte somit die
Moglichkeit, das Gebiet um
den Briihlplatz neu zu gestal-
ten. Der Kauf kommt voraus-
sichtlich im Februar 2025 an
die Urnen.

SPATENSTICH IN
BELLIKON

Ende November hat der
Spatenstich fiir die Wohniiber-
bauung «Schlossberg» in Belli-
kon AG stattgefunden. Geplant
sind 86 Wohnungen im Eigen-
tum mit raumhohen Fenstern
und gedeckten Aussensitzplat-
zen. Am Projekt sind das Kon-
sortium Schlossberg Bellikon
als Bauherr, die Walde Immo-
bilien AG als Vermarkterin
und die KMP Architektur AG
beteiligt. Die ersten Wohnun-
gen sollen per Herbst 2026 be-
zugsbereit sein.

NEUBAU FUR
GRENCHEN

In Grenchen SO entstehen
auf dem Bauland «Hasenmatt»
vier Wohnhéuser mit insge-
samt 41 Wohnungen. Espace
Real Estate mit Sitz in Solo-
thurn hat Ende Oktober mit
der Halter AG, SSA Architek-

ten und Vertretern der Stadt
Grenchen die Grundstein-
legung gefeiert. Der Bezug der
ersten Wohnungen ist per
Ende 2025 geplant.

SANIERUNG AUF
STADTZURCHER
PARZELLE

Auf der stadtischen Parzelle
am Imfeldsteig in Ziirich Wip-
kingen wird ein 120-jahriges
‘Wohnhaus instandgesetzt.
Leicht versetzt am Hang ent-
steht ein Neubau mit 11 Woh-
nungen. Im Innern der Parzelle
wird ein kleinerer Neubau mit
zwei 6-Zimmer-Wohnungen
aufje drei Etagen erginzt. Ziel
ist es, mehr gemeinniitzigen
‘Wohnraum zu schaffen. Den
Wettbewerb hat das Atelier
Candrian Meier aus Ziirich mit
BGS & Partner Architekten aus
Rapperswil und Eder Land-
schaftsarchitektur aus Ziirich
mit ihrem Projekt «Bellevue»
gewonnen. Sofern Stadt- und
Gemeinderat den Ausgaben
zustimmen, beginnen die Bau-
arbeiten 2027.

gL mm,,
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PERSONEN

NEUER CEO BEI
CARGO SOUS
TERRAIN

Christian Spath ist seit
1. Oktober CEO des Gesamt-
logistikers Cargo sous terrain.
Der Bauingenieur verfiigt
liber 25 Jahre Berufserfah-
rung in der Tiefbaubranche,
davon 15 Jahre in Leitungs-
funktionen. Davor war er bei
Implenia als Head Civil Engi-
neering und Mitglied der Kon-
zernleitung téitig. Die Cargo
sous terrain AG hat ihren Sitz
in Basel und versteht sich als
Gesamtlogistiksystem, das
alle wesentlichen Akteure der
Branche einbindet. Ziel ist es,
in der Schweiz ein Tunnelsys-
tem flir den Giiterverkehr zu
bauen. Dies soll die Strassen
entlasten und die Umweltbe-
lastung reduzieren.

STROTBEK HOLT

Zoltan Szelyes ist neu Be-
rater beim Real Estate Asset
und Investment Manager
Strotbek & Co. mit Sitzin
Engelberg OW. Er wird das

Investment-Team im Bereich
Immobilienméarkte interna-
tional und Portfolio begleiten.
Szelyes war als Head of Glo-
bal Real Estate Research bei
der Credit Suisse téatig und

als Senior Economist bei der
Schweizerischen National-
bank. Dort gehorte er wihrend
der Finanzkrise von 2008 zum
Management-Team des Stab-
funds, ein Massnahmenpaket
zur Rettung der UBS.

HALG REGELT
NACHFOLGE
IN ST. GALLEN

Haélg Group hat die Nachfol-
ge fur die Leitung der Nieder-
lassung in St. Gallen geregelt.
Per 1. Januar 2025 tibernimmt
Martin Wolf (oberes Bild)
die Position von Reto Briner
(darunter). Wolf kennt das
Unternehmen aus seiner Aus-
bildung und sammelte danach
Erfahrungen ausserhalb der
Firma. Seit 2003 ist er zu-
riick und leitet die Abteilung

Heizung/Kélte in St. Gallen.
Briner bleibt bis zur Pensio-
nierung 2028 Leiter der Re-
gion Ost und Mitglied der
Geschiéftsleitung im Bereich
Gebaudetechnik. Halg reali-
siert Projekte in den Berei-
chen Heizung, Liftung, Klima,
Kalte, Sanitdr und Gebdude-
automation. Zudem bietet die
Firma Facility-Management-
Dienste. Halg ist an 26 Stand-
orten in der Schweiz prasent.

WEITERE
ERNENNUNG
BEI HALG

Roger Schiltknecht leitet
ab dem 1. Januar 2025 den
Bereich Anlagenbau bei Hélg
in St. Gallen. Er wird zudem
Stellvertreter des Niederlas-
sungsleiters. Schiltknecht ver-
antwortet seit rund 10 Jahren
die Abteilung Liiftung/Klima
in St. Gallen.

WECHSEL IN DER
LEITUNG
VON ADIMMO

“ L]
Der Verwaltungsrat der
Adimmo hat Fabio Filleti als
Vorsitzenden der Geschéfts-

leitung gewahlt. Filleti ist seit
April 2022 als Asset Manager
fiir die Adimmo tatig und
wurde im Rahmen eines ex-
ternen Auswahlprozesses
nominiert. Er ibernimmt ab

1. Januar 2025 sowohl die Lei-
tung des Bereichs Bewirtschaf-
tung als auch den Vorsitz der
Geschiéftsleitung.

WECHSEL IM
VR-PRASIDIUM
VON ADMICASA

Peter Baumgartner, ehema-
liger CEO von Etihad Airways,
Ubernimmt das Prasidium des
Verwaltungsrats der Admica-
sa Fondsleitung AG. Von 1999
bis 2004 besetzte er Manage-
mentpositionen bei der Swiss-
air und ihrer Nachfolgerin, der
Swiss. Im Jahr 2005 wechsel-
te er zu Etihad Airways in die
Vereinigten Arabischen Emi-
rate. Ab 2009 war er in Abu
Dhabi tétig, unter anderem als
CEOQ, Senior Strategic Advisor
und Mitglied des Group Execu-
tive Management. Die Admi-
casa Fondsleitung besteht seit
2023 und fiihrt den Admicasa
Real Estate Fund. Dieser kon-
zentriert sich auf den Erwerb
von Objekten an Top-Lagen in
der Agglomeration. m
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Schreiner

Fensterreparatur o
mlt Sal thand!schuhe ,

AR

Schreiner48 macht
Bewirtschaftern
das Leben leicht

Vom Einstellen der Scharniere, Gber den Ersatz
des Kellerfensters bis zum Hubschrauber-
transport einer 500-kg-Scheibe: Egal wie gross
ein Auftrag ist — eine Wohnung ist keine Bau-
stelle. Deshalb verhalten wir uns als Kunden-
schreiner immer respektvoll und hinterlassen
die Raume sauber.




IMMOBILIENRECHT
BUNDESGERICHTSURTEIL

ENTEIGNUNG
WEGEN BUS-
HALTESTELLE

A konnte nicht voraussehen, dass plotzlich eine Bushaltestelle auf seinem Grundstiick stehen
wiirde. Er wird sie tolerieren miissen. BILD: 123RF.COM

» BUSHALTESTELLE AUF
PRIVATGRUNDSTUCK

Im Friihjahr 2021 legte das Aargauer
Baudepartement ein neues Strassenbau-
projekt 6ffentlich auf. Dieses verfolgte das
Ziel, die Bushaltestelle «Mitteldorfstras-
se» in der Gemeinde Mettauertal behin-
dertengerecht auszugestalten. Das Projekt
- auf den ersten Blick wohl kaum umstrit-
ten — hatte einen Haken: Zur Projektre-
alisierung musste ein Parzellenteil von
Eigentlimer A in Anspruch genommen
werden. Unverbliimt formuliert, drohte A
damit die Enteignung eines 28 gm grossen
Stiicks seines Eigentums.

Die Haltestelle als Stein des Anstosses
sollte mit Verweis auf das Behinderten-

ANZEIGE

Konflikte im StWE mediativ klaren
ERBEN-Mediation / Immobilien
Moderator / Mediator M.A.
empfiehlt sich. Tel. 079 400 25 93
www.kreuzplatz-mediation.ch

gleichstellungsgesetz (BehiG) behin-
dertengerecht ausgestaltet werden. Fir
Haltestellen des offentlichen Verkehrs
gilt ndmlich, dass mindestens ein niveau-
gleicher Einstieg mit einer Haltekante mit
einer Hohe von 22 cm gebaut werden muss.
Schliesslich sollen auch Personen mit
einer Beeintrichtigung Bus-und Tramhal-
testellen erreichen und sich autonom im
umliegenden 6ffentlichen Raum bewegen
konnen. A - als betroffener Grundstiicks-
eigentiimer ob dem Projekt wenig erfreut
- setzte sich zur Wehr. Seine Rechtsmit-
tel wurden vom Aargauer Regierungsrat
und vom Verwaltungsgericht abgewiesen.
Was dieser gegen den Bau der behinder-
tengerechten Bushaltestelle vorbrachte,
uberzeugte die Vorinstanzen nicht. Flugs
gelangte A vor Bundesgericht.

VERLETZUNG DER EIGENTUMS-
FREIHEIT?

In seiner Riige legte A dar, dass der be-
hindertengerechte Ausbau der Haltestelle
weder im 6ffentlichen Interesse liege noch
erforderlich sei und dass seine Parzelle
kein geeigneter Standort fiir das Baupro-

Enteignungen und weitgehende
Eigentumsbeschrankungen haben
hierzulande Seltenheitswert. Wird
jedoch auf einem Privatgrundstlick
eine 6ffentliche Bushaltestelle gebaut,
liegt zweifelsfrei eine Eigentumsbe-
sohrénkung VOI. TEXT-SIMON SCHADLER*

jekt sei. Dass der Staat das Grundeigentum
von A fiir die Anpassung einer Haltestelle
zu enteignen beabsichtigte, bedeutete oh-
ne Zweifel ein schwerer Eingriff in dessen
verfassungsmassig geschiitzte Eigentums-
garantie. Art. 26 Abs. 2 BV regelt, dass
Enteignungen und Eigentumsbeschrin-
kungen, die einer Enteignung gleich-
kommen, zwar voll entschidigt werden.
Trotzdem sind Eingriffe in das Eigentum
nur zuléssig, solange eine ausreichende Ge-
setzesgrundlage besteht, eine Enteignung
im 6ffentlichen Interesse liegt und verhalt-
nisméssig ist.! Jede Eigentumsbeschrin-
kung durch den Staat muss zudem fiir die
Zielerreichung geeignet und erforderlich
sein. Fir den Betroffenen - in unserem
Fall fir A - muss jede Enteignung wegen
der Schwere der Grundrechtseinschrin-
kung zumutbar sein. Mit anderen Worten
ist eine Enteignung nur legal, wenn der an-
gestrebte Erfolg nicht durch eine andere
gleich geeignete, aber mildere Massnahme
erreicht werden kann.

Ariligteals Erstes, esbestehe kein 6ffent-
liches Interesse am Umbau der Haltestelle
«Mitteldorfstrasse» und am behinderten-
gerechten Ausbau dieser Haltestelle. Die
besagte Haltestelle befinde sich schliess-
lich in der Dorfmitte im Ortsteil Wil in un-
mittelbarer Ndhe zum Schulareal, einer
Kapelle und zahlreicher Einkaufsméglich-
keiten. Mit dieser Argumentation stiess A
auf wenig juristisches Gehor: Das Rechts-
gleichheitsgebot nach Art. 8 Abs. 2 BV ga-
rantiere, dass niemand diskriminiert
werden diirfe - namentlich nicht wegen
einer korperlichen, geistigen oder psychi-
schen Behinderung -, so die Gerichte. Be-
nachteiligungen, denen Menschen mit
Behinderungen téglich ausgesetzt sind,
sollen verhindert, verringert oder beseitigt
werden. Der Staat miisse hierfiir konkre-
te Rahmenbedingungen schaffen, sodass
Personen mit einer Beeintrichtigung ak-
tiv am gesellschaftlichen Leben teilhaben
koénnen. Mit der neuen Haltestelle in Met-
tauertal werde folglich auch Menschen
mit Beeintridchtigungen garantiert, von
der Haltestelle in den Bus oder umgekehrt
auf die Haltestelle zu gelangen, so die Rich-
terschaft. Womit das 6ffentliche Interesse
klar gegeben sei.

Die weiteren Ausfiihrungen von A, wo-
nach das Dorfzentrum kaum Bedeutung
habe und dass bloss Schulkinder ohne Be-
eintrichtigungen die Haltestelle «Mittel-
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dorfstrasse» nutzten, zielten ins Leere. So
stehe ausser Diskussion, von Menschen
mit Beeintrichtigungen zu verlangen, eine
andere Haltestelle im Dorfzentrum zu nut-
zen, weil der gewlinschte Zu- oder Ausstieg
nicht hindernisfrei sei.

GEEIGNETERE STANDORTE
DENKBAR

Es gebe - nur wenige Meter entfernt —
zahlreiche geeignetere Standorte fiir eine
behindertengerechte Haltestelle, fithrte A
weiter aus. Wieso miisse zwingend ein Teil
seiner Parzelle enteignet werden? Zudem
miisste A nun fortan als einziger Grund-
stiickseigentiimer im Quartier haltende
Busse passieren lassen, bevor er von sei-
nem Privatgrundstiick wegfahren konne.
Dadurch werde ihm das «Ausfahrtsrecht»
auf seiner Parzelle genommen. Und nicht
zuletzt fiirchtete A, dass die neue Haltestel-
le Quelle neuer Lirmimmissionen werde.

Kurzum: Die Standortwahl fiir den
Haltestellenbau sei ungeeignet und A im
Ubermass von negativen Auswirkungen
betroffen. Eine andere Ansicht vertrat die
Richterschaft: Eine Verschiebung der Hal-
testelle aufandere Parzellen seiunmoglich;
eine besser geeignete Alternative nicht in
Sicht. Im Zentrum stehe zudem die Sicher-
heit von Verkehrsteilnehmenden sowie
Fussgingerinnen und Fussgiangern, was A

ANZEIGE

verkenne. Es konne doch nicht angehen,
dass plotzlich das Hinterteil von Gelenk-
bussen, die auf Kreuzungen halten miissen,
auf die Strasse ragten, weil A keine Halte-
stelle auf seinem Grundstiick akzeptiere, so
die Richterschaft. Weiter seien die Sicht-
verhéltnisse an den Alternativstandorten
fiir Fahrzeuge erheblich eingeschrinkt.
Die projektierte Haltestelle werde die Zu-
fahrt zur Liegenschaft von A kaum iiber-
méssig erschweren, meinten die Gerichte.
Schliesslich befinde sich im fraglichen Be-
reich lediglich eine Sockelmauer und eine
Erhohung des Belags sei moglich.

MINI-ENTEIGNUNG ZUMUTBAR

Weiter priiften die Gerichte, ob der Ein-
griff in die Eigentumsgarantie fiir A zu-
mutbar sei, und bejahten die Frage wohl
zu dessen Entsetzen. Aus dem in Art. 8
Abs. 2 BV verankerten Diskriminierungs-
verbot und den Vorgaben des BehiG ergebe
sich schliesslich ein gewichtiges 6ffentli-
ches Interesse an der behindertengerech-
ten Anpassung der Haltestelle. Diesem
offentlichen Interesse stehe zwar das Pri-
vatinteresse des Beschwerdefiihrers am
ungeschmélerten Eigentumserhalt entge-
gen. Ausschlaggebend war fiir die Gerichte
wohl, dass die zu enteignende Flache ledig-
lich einen Anteil von 1,36 % der 2055 am
grossen Parzelle betraf.

Zukunftsfahige
Baukultur braucht
starke Partner

Holen Sie uns an lhre Seite!
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Hinzukomme, dass die umstrittene Fla-
che wegen der Strassenabstandsbestim-
mungen bereits heute nur eingeschrankt
nutzbar sei. Damit sei das private Interesse
von A am Erhalt seines Grundstiickanteils
gering, so die Gerichte. Dies miisse umso
mehr gelten, als bereits heute Busse in der
unmittelbaren Umgebung seiner Liegen-
schafthielten und die kantonale Fachstelle
fur Lirmsanierung keinen zuséitzlichen
Larm durch den Haltestellenumbau fest-
stellen konnte. Damit hatte A schlechte
Karten im Kampf gegen die projektierte
Haltestelle «auf seinem Grundstiick». Er
wird folglich tolerieren miissen, dass vor
seiner Immobilie aus kiinftig auch in ihrer
Mobilitdt beeintrichtigte Menschen den
Bus nach Brugg oder Laufenburg problem-
los besteigen und dass das Gemeinwesen
hierfiir 1,36% seiner Grundstiicksfliche ge-
genvolle Entschidigung enteignet. u

" SIEHE ETWA URTEIL DES BUNDESGERICHTS 1C_505/2022 VOM
15. JANUAR 2024 E. 5.1.

URTEIL 1C_472/2023 DES BUNDESGERICHTS
VOM 3. SEPTEMBER 2024

*SIMON SCHADLER

Der Autor, Dr. iur., ist Rechtsanwalt
und in Basel titig.

RENGAL

HOLZBAU WEISE

Ihre Vision ist unser Ziel — Immobilien
mit nachhaltigem Mehrwert. Dafir tiber-
nehmen wir als Gesamtdienstleister
Verantwortung in allen Projektphasen
und garantieren einzigartige Kosten- und
Terminsicherheit bei hoher Qualitét.

www.renggli.swiss




BAU & HAUS
INNENARCHITEKTUR

MEHR ALS

NUR SCHON

o i L ek o

Wann ist Innenarchitektur nachhaltig?
Welche Herausforderungen gilt es bei
der Planung zu beachten? Das Kom-
petenzzentrum fUr Innenarchitektur
der Hochschule Luzern forscht an
zukunftsfahigen Losungen.

TEXT— NICOLE HARTMANN*
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Den Baubestand nachhaltig revitalisieren und an die heutigen Bediirfnisse anzupassen ist eine der Hauptaufgaben in der Innenarchitektur.

BILD: CCIA, HSLU

» MEHR QUALITAT IM
INNENRAUM

Innenarchitektur ist mehr als schon,
denn es geht um vielfiltige Aspekte jen-
seits der rein visuellen Raumqualitédten.
Neben der Asthetik spielen ebenso die
Funktionalitidt und ein tiefes Verstindnis
fiir die Bediirfnisse der Nutzenden eine
zentrale Rolle. Die sich stetig wandelnde
Gesellschaft bringt jedoch zahlreiche He-
rausforderungen fiir die Innenarchitektur
mit sich. Der demografische Wandel, Ver-
anderungen in den Lebensweisen, techno-
logische Fortschritte, soziale Bediirfnisse
und okologische Anforderungen beein-
flussen massgeblich, wie Rdume gestaltet
und genutzt werden. Eine zukunftsfahi-
ge Innenarchitektur muss daher flexibel,

innovativ und nachhaltig sein. Unter dem
Fokus der Nachhaltigkeit und mit soliden
wissenschaftlichen Methoden erarbei-
tet das Kompetenzzentrum fiir Innenar-
chitektur (CCIA) der Hochschule Luzern
deshalb anwendungsorientierte Losungs-
anséatze flr qualitativhochstehende Innen-
rdume. Wann ist Innenarchitektur jedoch
nachhaltig? Und welche Herausforderun-
gen gilt es bei der Planung und Gestaltung
von nachhaltigen Innenrdumen zukinftig
zu beachten?

NACHHALTIGKEIT IN DER
INNENARCHITEKTUR

Die Innenarchitektur hat mit ihren eher
kurzen Erneuerungszyklen ein enormes
Einsparpotenzial. Nebst dem Nachweis

der Energieeffizienz bedingt nachhaltige
Gestaltung ein ganzheitliches Verstidnd-
nis von Umweltschutz, Lebensqualitat und
kultureller Verantwortung. Die Themen
der Nachhaltigkeit konnen in fiinf Katego-
rien zusammengefasst werden:

1. Langlebigkeit in der Innenarchitektur
entsteht durch die Verwendung qualitativ
hochstehender Materialien oder durch die
Wiederverwendung von Bauteilenund Ma-
terialien. Wenn die Lebensdauer von In-
nenausbautenverldngert wird, entstehtein
grosses Einsparpotenzial an Ressourcen
und Energie. Um eine lange Nutzung von
gebauten Rdumen zu ermdoglichen, braucht
eseine prozessorientierte Planung, Gestal-
tung und Umsetzung. Durch interdiszipli-
nare und partizipative Methoden kénnen

In der Schweizer Innenarchitektur
zeichnen sich aktuell mehrere Ent-
wicklungen ab, die sowohl traditionelle
Handwerkskunst als auch nachhalti-
ge Ansatze vereinen. Ein markanter
Trend ist die zunehmende Integrati-
on von Naturmaterialien. Holz, Stein
und Lehm erleben ein Comeback, da
sie nicht nur asthetisch ansprechend,
sondern auch umweltfreundlich sind.
Dabei spielt auch die Nachhaltigkeit
eine zentrale Rolle: Umweltschonende

Materialien und energieeffiziente L6-
sungen sind zunehmend gefragt, was
den Einsatz von recycelten Materialien
und innovativen Isolierungen betrifft.
Ein weiterer Trend ist der Fokus auf
Modularitdt und Flexibilitat. Durch den
Wunsch nach individuell gestaltbaren
Raumen setzen viele Architekten auf
modulare Mébel und Raumkonzepte,
die sich den wechselnden Bedurfnis-
sen der Bewohner anpassen lassen.
Auch die Digitalisierung gewinnt in

der Innenarchitektur an Bedeutung.
Smarte Technologien wie Beleuch-
tungssysteme, Raumklima-Regler und
Sicherheitsfunktionen werden zuneh-
mend integriert, um den Wohnkomfort
zu steigern und gleichzeitig Energie zu
sparen. Zudem gewinnt der Minimalis-
mus in der Gestaltung immer mehr an
Beliebtheit. Weniger ist mehr — klare Li-
nien, reduzierte Farbpaletten und funk-
tionale M&bel sind typische Merkmale
dieses Trends.
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Quelle: Nicole Hartmann, CCIA, HSLU

Qualitat

Waohibafinden
Asthetlk
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Bewusstsein

Bedlrfnisse
Baubkultur

Flexibilitat
Mehifachnut zung
Arpassbarkalt

ganzheitliche und langlebige Losungen fiir
die vielseitigen Bediirfnisse und Anforde-
rungen entstehen.

2.Suffizienzisteinviel diskutierter Fak-
tor in der Nachhaltigkeitsdebatte, der spe-
ziell in der Innenarchitektur viele Fragen
zu Komfort und Bediirfnissen aufwirft.
Eine suffiziente Innenarchitektur geht be-
wusst mit den Ressourcen wie Material
und Raum um. Eine kompakte Raumnut-
zung minimiert den Materialverbrauch
und ist eine energieeffiziente Losung, um
den Okologischen Fussabdruck zu redu-
zieren. Gute Innenarchitektur bietet trotz
dieser Einschrinkungen qualitdtvolle und
lebenswerte Rdume. Es giltdie Devise «We-
niger ist mehr».

3.Flexibilitatistunabdingbar fiir die An-
passbarkeit von Rdumen an wechselnde
Bediirfnisse und Nutzungen. Nachhaltige
Innenarchitektur sollte anpassungsfiahig
und flexibel sein, sodass Rdume auf ver-
schiedene Arten genutzt werden kénnen
und lange Bestand haben.

4. Bewusstsein liber Nachhaltigkeits-
themen ist die Grundvoraussetzung fiir
einen achtsamen Umgang mit der Umwelt
und den Ressourcen. Die Aufgabe von In-
nenarchitektinnen und Innenarchitekten
istes, diese Themeninder frithen Konzept-
phase einfliessen zu lassen. Dabei geht es
darum, zukunftsgerichtet zu handeln und
eine nachhaltige Baukultur zu férdern.

5.Qualitatzeichnetsicheinerseitsdurch
die Asthetik, andererseits durch die Auf-
enthaltsqualitit und somit das Wohlbefin-
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Suffizienz
Wenig Matarial
Waenig Raum
Wianig Energia

den der Nutzenden aus. Beide Aspekte sind
entscheidend, damit Réume angenommen,
langfristig genutzt werden und schliesslich
nachhaltig sind.

WIEDERVERWENDUNG ANSTATT
ENTSORGUNG

Die Mehrheit der aktuellen Bautéitig-
keiten konzentriert sich heutzutage auf
das Bauen im Bestand, wo vor allem die
Kompetenzen aus der Disziplin der Innen-
architektur zum Tragen kommen. Nebst
Themen der bauphysikalischen Sanierung
sind die sich verdndernden rdumlichen Be-
diirfnisse und asthetische Anspriiche der
zentrale Grund fiir eine Erneuerung. Dabei
sind die verbauten Materialien im Innen-
raum meist noch nicht am Ende ihrer Le-
bensdauer angelangt.

Das Resultat davon ist eine Unmenge an
hochwertigen Materialien, die in der Bau-
mulde landen. Das Potenzial ist also gross,
diese Materialien wiederzuverwenden, Le-
benszyklen zu verldngern und damit einen
erheblichen Beitrag zur Nachhaltigkeit
zu leisten. In der Innenarchitektur gibt es
momentan nur wenige realisierte Projekte,
welche die Moglichkeiten der Wiederver-
wendung von Baumaterialien aufzeigen.
Ein Team der Hochschule Luzern forscht
deshalb nach Strategien der Mehrfachnut-
zung flur verbaute Materialien im In-
nenraum. Das Konzept des Re-use soll
einerseits die Lebensdauer der Materialien
verlangern und andererseits einen gestal-
terischen Mehrwert bieten. In der Praxis

zeigt sich jedoch, dass genau da die grosste
Hiirde liegt: Der 6kologische Mehrwert ist
zwar gewinscht, die dsthetische Erschei-
nung wird jedoch nur bedingt von der Bau-
herrschaft akzeptiert.

NEUE ASTHETIK

Mit der Wiederverwendung von Bautei-
len und Materialien ist das Erscheinungs-
bild der Innenrdume stark vom Prinzip
«Design follows availability» geprégt. Pa-
tinierte Oberflachen und ein Konglomerat
unterschiedlicher Materialien bestimmen
die Rdume und fiihren zu einer Patchwork-
Asthetik. Diese Gestaltung hat sich visuell
als Sinnbild fiir eine nachhaltige Positio-
nierung etabliert, findet jedoch keine brei-
te Akzeptanz. Die Forschung kann dazu
einen Beitragleisten, indem sie alternative
Gestaltungsmethoden aufzeigt und Gestal-
tungsprozesse entwickelt, welche die Logik
der Kreislaufwirtschaft nutzt. Die Strategie
der Zweckentfremdungist dafiir ein mogli-
cher Ansatz, um innovative und asthetisch
ansprechende Rdume zu gestalten.m

*NICOLE
HARTMANN

Die Autorin ist Innenarchitektin und
wissenschaftliche Mitarbeiterin im
Kompetenzzentrum fiir Innenarchi-
#\ tektur der Hochschule Luzern.

ANZEIGE

IMMOCARE

Portfolio-Management
Verkauf
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OASE IM
HOCHMOOR

Das neue Dreier-Ensemble «Bergwelten Salwideli»: vorne das Gruppenhaus, in der Mitte der
Altbau mit Restaurant, Pichterwohnung und 12 Zimmern, hinten der Hotelneubau mit Lobby und

14 neuen Zimmern. BILD: ANGELO ZOPPET-BETSCHART

» SORENBERG: FERIENORT IM
KANTON LUZERN

Im hinteren Entlebuch liegt die Ge-
meinde Fliihlimit dem Ferien-und Touris-
musort Sorenberg. Der Ort gehort zu den
Tourismusdestinationen mit den bestbe-
werteten Ferienwohnungen des Landes,
ist aber als grosstes Skigebiet des Kantons
wegen der tiefen Lage auch vom starken
Schneeriickgang in den Wintern der ver-
gangenen zwei Jahrzehnte betroffen.

Aber die Sérenberger haben rechtzeitig
auf ihre Trumpfe umgestellt: urtiimliche
Moorlandschaften in einer einzigartigen
Natur und aussergewohnlichen Tier- und
Pflanzenwelt. Nirgends in der Schweiz gibt
essovielenational geschiitzte und urtiumli-
che Moore auf so engem Raum wie im Ent-
lebuch. Und die einmalige Karstlandschaft
der Schratteflue ist mit ihrem tiefen Hoh-
lensystem auch national beriihmt.

ANZEIGE

GEMEINNUTZIGE STIFTUNG
RETTET SALWIDELI

Mitten in der grossen Moorlandschaft
Salwideli steht westlich von Sorenberg
das neu umgebaute und mit einem Neu-
bau ergidnzte Hotel und Berggasthaus, nun
«Bergwelten Salwideli» genannt. Eine ein-
driickliche Komposition von alt und neu
auf 1350 mii. M. Der Autor erhielt von der
scheidenden UBE-Direktorin den Tipp,
dass sich dort oben ein schones Gebiude
mit speziellem Innenausbau aus Holz be-
finde. Zwei Kilometer vor Sorenberg fiihrt
eine relativschmale Bergstrasse zum «Sal-
wideli». Anna Baumann begriisst mich im
neu gestalteten Berggasthaus.

Die engagierte UBE-Direktorin be-
ginnt mit der «Salwideli»-Geschichte:
«Das Berggasthaus war frither ein Feri-
enheim, also auch ein Ort fiir Schullager.
Bis heute gehort auch ein aktiver Biobau-

WWW.SIMULATION.SOLAR EiE

Simulation und Gutachten fiir Blendung, Beschattung, Tageslicht E

In der einmaligen Moorlandschaft
oberhalb von Sérenberg wurde ein
altes Gasthaus zu einem modernen
Bergrestaurant und Hotel umgestaltet.
TEXT— ANGELO ZOPPET-BETSCHART*

ernhof mit <Schlafen im Stroh> ganz in der
Néahe dazu.» Schon mehrmals stand die Zu-
kunft des Betriebs in der Schwebe. So auch
1999, als dessen Fortbestands wieder ein-
mal ernsthaft gefahrdet war, kaufte die ge-
meinniitzige Messerli Stiftung aus Ziirich
mit Sitz in Soérenberg das Berggasthaus
und den Bauernhof, um diesen einzigar-
tigen Ort nachhaltig neu zu gestalten und
finanziell abzusichern. Anna Baumann er-
ginzt: «Der neue Gebdudekomplex, also die
Bergwelten Salwideliy, ist vieles zugleich:
ein moderner und trotzdem traditioneller
auf die Umgebung und Landschaft bestens
abgestimmter Berggasthof mit einem klei-
nen Hideaways Hotel, ein Ausflugsziel fiir
Sport- und Naturbegeisterte — sowohl im
Winter als auch im Sommer und Herbst.»

GELUNGENE KOMPOSITION
ZWISCHEN ALT UND NEU

Das alte Berggasthaus aus dem Jahr
1940 wurde wihrend der letzten zwei
Jahre umgebaut und mit einem moder-
nen Anbau erweitert. Regionalitéit war ein
zentrales Thema: So stammt das meis-
te Holz aus drei benachbarten Waldern.
Bei der Gestaltung des neuen Anbaus be-
dienten sich die Architekten an Bautra-
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Blick in die neue Hotellobby mit
Réception. Auch hier ist alles aus
gediegenem Weisstannen- und
Eschenholz - mit Ausnahme des
Steinplattenbodens.

BILD: UBE ENTLEBUCH

ditionen des Alpenraums. Der méichtige
kristalline, leicht abgeschrigte Kubus war
Vorbild fiir Form und Ausdruck. Der vier-
bis funfgeschossige Neubau ist mit mehr
als 18000 leicht rautenférmigen Schin-
deln sozusagen als «Nurdach»-Fassade
eingekleidet. Die drei auf einem Massiv-
bau-Sockelgeschoss aufgebauten Oberge-
schosse bestehen aus einem Holztragwerk.
Der Baukérper verjiingt sich nach oben hin
und ein sanft geneigtes Pultdach schliesst
denneuen Anbau ab. Die dauerhafte, silbrig
glanzende Patinahatsich bereitsbestensin
dieumliegende Moor-und Karstlandschaft
integriert.

In den bestehenden Gebduden waren
Umstrukturierungsmassnahmen notwen-
dig. So wurde der Haupteingang in den
neuen Anbau verlegt, die Restaurantter-
rasse verbreitert und die Aussenanlage mit
Griinflachen erginzt. Anna Baumann fiihrt
den Autor durch den dezent umgebauten
Gebidudekomplex - eine bestens gelungene
Symbiosevontraditionellundmodern. «Die
ankommenden Géste und Besucher sollen
sich in der neuen Lobby gleich von Anfang
an wohlfithlen und sich gut informieren
koénnen. Dazu wurde das schweizweit ein-
malige, detailreiche Massiv-Holz-Relief
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Multifunktionaler Speise- und Versammlungsraum, ganz in Holz, mit einer schlichten Farbgestal-

tung. BILD: UBE ENTLEBUCH

mit Partnern entwickelt, Velvet mit Touch-
screen geschaffen.» Das engagierte und
hochmotivierte Betreiberpaar Carolina
Riegg und Luzi Tischhauser kommt dazu.
Sie war 13 Jahre lang Tourismusdirektorin
von Sorenberg, er ein national bekannter
Tourismusfachmann aus dem Biindner-
landund zusétzlich Vermittler und Verkau-
fer von Ferienwohnungen.

AUSDRUCKSSTARKE INNEN-
ARCHITEKTUR AUS HOLZ

«Wir waren von Anfang an und sehr
friih in das Projekt involviert und konnten
so unsere Wiinsche und Bediirfnisse mit-
einbringen. Denn das Haus hat uns gefun-
den», erklart Carolina Riiegg und fahrt fort:
«Die Planer wollten anfinglich keine Ré-
ception. Wir konnten sie doch rasch von
deren zwingender Notwendigkeit iiber-
zeugen.» Auch Anna Baumann war schon
frith mit den Bauabsichten der Stiftung
aufgrund ihrer fritheren Beziehungen als
Goldauer Tierpark-Direktorin involviert.
Das Gastgeberehepaar betreut nun seit
bald einem Jahr das schmucke neue Res-
taurant mit einem multifunktionalen Saal
und den 26 Zimmern. Davon sechs Einzel-,
18 Doppel- und ein Familienzimmer sowie
als Highlight die Suite «himu» im obersten
Geschoss des neuen Anbaus mit wunder-
baren Beziigen zur umgebenden phantasti-
schen Landschaft. Im einfachen, dezenten
Farbkonzept dominiert hauptsichlich ein-

heimisches Holz mit passenden Beleuch-
tungskorpern und Vorhangen.

Jedes Zimmer trigt einen einheimi-
schen Dialekt-Namen. Das Restaurant hat
120 Platze und auf der Aussenterrasse wei-
tere 50. Traditionelle einfache Kassetten-
decken in der Lobby und im Restaurant
geben den Rdumen eine innere Ordnung
und Behaglichkeit. Auch Tische und Stiihle
sind schlichtund funktionell aus massivem
Eschen- und Weisstannenholz gefertigt
und fligen sich gut ins Raumkonzept ein.
Allerdings hétten da und dort etwas an-
dere, farblich ergdnzende Materialien in
der Innenraumgestaltung Platz gehabt. Im
ganzen Innern und vor allem in den Gés-
tezimmern spielt einheimisches Weiss-
tannenholz die Hauptrolle. Auch die Bader
und Schrinke sind aus Holz gefertigt, und
die tiefen Fenster ermdglichen einen ein-
zigartigen Blick in die Natur. Alle beste-
henden Ridume der Altbauten wurden mit
Teppichen mittels raffinierter Farbwahl
umgestaltet und bilden so ein gleichwerti-
ges Pendant zum neuen Anbau. In dessen
Sockelgeschoss dominieren Granitboden-
platten und verputzte Massivwande. ]

*ANGELO
ZOPPET-BETSCHART

Der Autor ist Bauingenieur und
! Fachjournalist und lebt in Goldau.
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Der Kundenraum der neuen Geschéftsstelle im Zentrum von Koéniz ist als
Begegnungs- und Beratungszone ausgestaltet. BILDER: DAMIAN POFFET

> HOLZ ALS GESTALTUNGSELEMENT

Mit der neuen Geschéftsstelle im Herzen von Ko-
niz wurde ein Raum geschaffen, der Funktionalitit
und Atmosphére nahtlos miteinander verbindet. Das
preisgekronte Architekturprojekt «Raumkontinuumy»,
das von Rykart Architekten entworfen wurde, besetzt
den 6ffentlichen Sockel eines Neubaus und setzt durch
den Einsatz von Holz als prigendes Gestaltungsele-
ment neue Massstdbe im Bankensektor. Rothlisber-
ger Innenausbau war massgeblich an der Umsetzung
beteiligt und schuf mit innovativen Holzl6sungen ein
Ambiente, das sowohl funktional als auch dsthetisch
lberzeugt.

EINLADENDE ATMOSPHARE DANK
HOLZLAMELLEN

Der Kundenraum, gestaltet als offene Beratungs-
und Begegnungszone, empfingt die Besucher mit
Wiéinden aus warmem Eichenholz. Diein den Raumrei-
chende Verkleidung aus Eichenlamellen verleiht dem
Raum einen hohen Wiedererkennungswert. Das sub-
tile, vertikale Wellenspiel der Lamellen entsteht durch
Verspannung mittels Gewindestangen und schafft ein
harmonisches Zusammenspiel von Licht und Schat-
ten. Die zuriickversetzte LED-Beleuchtunghebt dieses
Spielhervorund sorgtfiir eine einladende Atmosphére.

FUNKTIONALITAT TRIFFT AUF ASTHETIK
Die Wandverkleidung ist nicht nur ein dsthetisches

Statement, sondern erfiillt eine Vielzahl an Funktio-

nen: Akustikddmmung, Beleuchtung, technische Lei-

44 —
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DAS KONZEPT
VON RYKART
ARCHITEKTEN
ERMOGLICHTE
ES UNS, DAS
POTENZIAL
DES HOLZES
VOLL AUSZU-
SCHOPFEN.

oe

JAN ROTHLISBERGER,
ROTHLISBERGER
INNENAUSBAU

Die neue Geschéftsstelle der Raiff-
eisenbank Koniz verbindet innovative
Holzlbsungen mit einem durchdachten
Raumkonzept. text— JaAN ROTHLISBERGER*

tungsfithrung sowie Sichtschutz sind in das Design
integriert. Trotz begrenzter Fldche wirkt der Raum
grosszigig und offen. Tiiren und Mobeleinbauten fii-
gen sich unauffallig in das Wandbild ein, wihrend Mo-
nitoreund Automaten flachenbiindig eingelassen sind,
was fiir eine klare und ruhige Raumwirkung sorgt.

VIELSEITIGE NUTZUNG UND
DURCHDACHTE DETAILS

Ein Highlight der Raumgestaltung ist die flexib-
le Nutzbarkeit des Raumes. Die verschiebbaren Desks
aus Holz erméglichen es, den Raum bei Bedarf in eine
Eventfliche umzuwandeln. Im Bereich der glédser-
nen Sitzungszimmer fungieren die Lamellenwénde als
transparenter holzerner Vorhang, der Privatsphére bie-
tet und zugleich Offenheit ausstrahlt. Auch die Versor-
gungselemente fiir Kunden - wie Kiihlschrinke und
Kaffeezubereitung - sindim Holzkern dezentintegriert.

PRAZISE UMSETZUNG UND HOCHSTE
HANDWERKSKUNST

Bereits im Wettbewerb wurde die Holzlamellen-
wand als zentrales, tragendes Element konzipiert.
Wahrend der Planungsphase wurden Eins-zu-eins-
Modelle und Beleuchtungssimulationen erstellt, um
die ideale Wirkung zu erzielen. Akustikpaneele hinter
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den Lamellen tragen zur angenehmen Raumakustik
bei, und die Wandverkleidung ermdéglicht eine un-
sichtbare Leitungsfithrung. Jedes Detail wurde mit
hochster Prazision umgesetzt, um die architektoni-
sche Vision des «kRaumkontinuums» zu verwirklichen
und die multifunktionalen Anforderungen des Raumes
zu erfiillen.

IDENTITATSSTIFTENDER ORT DER
BEGEGNUNG

Mit der neuen Geschéftsstelle der Raiffeisenbank
Konizistein Raumentstanden, der Identitat stiftetund
die Philosophie der Bank erlebbar macht. Rothlisber-
ger Innenausbau hat mit der handwerklichen Prazisi-
on und der Liebe zum Detail einen Raum geschaffen,
der sowohl architektonische als auch funktionale An-
forderungen erfiillt und Besuchern einen einladenden
Ortder Begegnungbietet. Dieser Innenausbaubeweist,
wie moderner Holzbau im 6ffentlichen Raum wirken
kann: dsthetisch, funktional und nachhaltig. [

ANZEIGE

PROJEKTDATEN

Projekt: Geschaftsstelle Raiffeisenbank Kéniz
Bauherrschaft: Raiffeisenbank, Kéniz
Architektur/Planung: Rykart Architekten AG, Liebefeld
Umsetzung: Réthlisberger Innenausbau, Muri-Gumligen

Durch das subtile
Wellenspiel der
Lamellen und den
warmen Ton des
Eichenholzes erhal-
ten die verkleideten
‘Winde einen Aus-
druck von hohem
Wiedererkennungs-
wert.
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*JAN
ROTHLISBERGER
Der Autor leitet die
Rothlisberger Schrei-
nerei AG, die auf Pro-
jekte mit Fokus auf
Design und Enginee-
ring spezialisiert ist.
WWW.rd.com.
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Messe und Vortrage
fiir Bauen, Sanieren
und Energie

bauen+wohnen
KKL LUZERN
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PUBLIREPORTAGE

ZWEI BEREICHE, IN DENEN ES ZU

PUNKTEN GILT

Wahrend der Online-Veranstaltung «Mobilitat beim SNBS» gaben die SNBS-
Projektleiterin Angela Birchler und der Mobilitatsberater Daniel Hirzel
Einblicke und Tipps, wie beim SNBS-Hochbau und in Bezug auf SNBS-Areale
bei der Mobilitat gepunktet werden kann. Die Veranstaltung kann auf den
Social-Media-Kanilen gestreamt werden.

Fiir die volle Punktzahl muss die Ladeinfrastruktur bidirektionale Ladestréme
unterstiitzen. Bild: sun2wheel

Gesamthaft haben sieben Kriterien des SNBS-Kriterienbeschriebs
einen direkten Bezug zur Mobilitat. Dabei werden beim Standard
Nachhaltiges Bauen Schweiz SNBS Themen wie die Erreichbar-
keit, hindernisfreies Bauen, der Zugang und die Erschliessung
des Areals, die Sicherheit, aber auch Treibhausgasemissionen in
Bezug auf die Mobilitat behandelt. An der Online-Veranstaltung
lag der Schwerpunkt auf zwei weiteren Kriterien: Die Mobilitats-
massnahmen und die Elektromobilitat.

Das Kriterium beziiglich der Anzahl Parkplitze

«Beim Wohnen werden die Anforderungen strenger, je naher das
Gebaude oder das Areal zur Kernstadtliegt», erklart Angela Birch-
ler, Projektleiterin SNBS der Zertifizierungsorganisation SNBS,
eingangs ihres Inputs. Anderseits sollen, je mehr Langsamver-
kehr zur Verfiigung steht und je besser die OV-Anbindung ist,
weniger Parkpldtze angeboten werden. Fiir die Beurteilung der
Anzahl Parkplatze, sind im Wohnbereich drei Werte notwendig.

Veranstaltungshinweis: 16. Januar 2025, 11.45 bis 12.15 Uhr,
Zirich Oerlikon, Halle 622

Panelbeitrag IMMO25: «<Innovative Bauprojekte: Kostentreiber
oder Chance fiir die Zukunft?»

Fiithren innovative Ansatze im Bauwesen tatsachlich zu
hoheren Kosten oder konnen sie langfristig zur Kosten-
senkung beitragen? Expertinnen und Experten diskutieren
die wirtschaftlichen Auswirkungen von kreativen Bau-

projekten und neuen Technologien.

Teilnehmende

— Christian Stiinzi, Zertifizierungsorganisation SNBS
(Moderation)

— Pirmin Jung, Leader Fiihrungsteam, Primin Jung Schweiz AG

— Andreas Meyer Primavesi, Geschaftsleiter, Minergie

— Susanne Schmid, Mitglied der Geschaftsfithrung,
Baumschlager Eberle Architekten

Einerseits die Anzahl der Parkplatze fiir die Bewohnenden, die
Anzahl Wohnungen und der Raumtyp, sprich wie weit der SNBS-
Hochbau oder das SNBS-Areal vom Stadtkern entfernt liegt. Da-
niel Hirzel, Mobilitdtsberater und Projektleiter der PLANAR AG
fiir Raumentwicklung, geht bei seinem Inputreferat noch detail-
lierter darauf ein und macht Beispiele: Fiir ein Gebdude, dasin der
Agglomeration liegt, gibt es bei einem Parkplatzwert von unter
0,8 Parkpldtzen pro Wohnung beim Raumtyp Agglomeration zwei
Punkte, ein Wert von 0,8 bis 1 einen Punkt, was iiber 1,0 liegt, er-
gibt keine Punkte mehr fiir diese Messgrdsse. Auch beziiglich der
Veloabstellpldtze gibt es Vorgaben: «Bei den Veloabstellplatzen
sind die Anforderungen direktim Kriterienbeschrieb einsehbar,
wahrend bei den PW-Parkpldtzen die Normen konsultiert werden
miissen», so Daniel Hirzel.

«Uptown Basel» ein Vorzeigebeispiel in Sachen E-Mobilitat

Die Anforderungen bei der Elektromobilitat sind beim SNBS-
Areal leicht hoher als beim SNBS-Hochbau. Fiir die volle Punkt-
zahl miissen neben der Ladeinfrastruktur fiir den motorisierten
Individualverkehr und der Elektromobilitdt beim langsamen In-
dividualverkehr auch die Anforderungen an die bidirektionale
Ladeinfrastruktur erfiillt sein. Aktuell gibt es noch viele unge-
l6ste Themen rund um das bidirektionale Laden, sei es techni-
scher oder rechtlicher Natur. Uptown Basel ist eine der wenigen
Standorte, die dieses Kriterium bei sich auf dem Geldande um-
setzt.» «<Uptown» hat auf seinem 70 000 Quadratmetern grossen
Entwicklungs- und Produktionsstandort in Arlesheim 14 22-Kilo-
watt-Ladestationen, fiinf bidirektionale Ladestationen und zwei
Gleichstrom-Ladestationen mit 64 Kilowatt, sowie dffentliche
E-Mobility-Ladestationen. Die Photovoltaik-Anlage liefert CO2-
neutralen Strom fiir das Gebaude und die Elektromobilitat.

Die Anzahl SNBS-Areale nimmt zu

Das SNBS-Areal ist noch ein junges Label, erfreut sich aber dank
seiner individuellen Schwerpunktsetzung, bei dem die nétigen
Punkte aus den 35 Kriterien zusammengestellt werden konnen,
einer grossen Beliebtheit. Obwohl es das Label erst seit einem
Jahr gibt, sind aktuell bereits zwei SNBS-Areale definitiv zerti-
fiziert, drei vorzertifiziert und zwei in Priifung.

Zur Online-Veranstaltung

Zertifizierungsorganisation SNBS
Bdumleingasse 22

4051 Basel = = S N B S
061 205 25 40

www.snbs-hochbau.ch

W
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Mettler

entwickelt
KUBIK St. Gallen

KUBIK - St. Gallen: Ihr Raum fiir Innovation und Wachstum!

Das KUBIK-Areal in St. Gallen ladt neue Nutzerinnen und Nutzer ein, Teil eines dynami-
schen Umfelds zu werden. Eingebettet zwischen der Sportanlage Espenmoos und dem
Bahnhof St. Fiden, bieten sechs bestehende Gebaude sowie ein geplanter Neubau Uber
16,000 m* an modernen Buro-, Gewerbe- und Lagerflachen. Hohe Raume mit bis zu 7
Meter und beeindruckende Traglasten bis zu 10000 kg/m? sind ideal fur vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten.

Entdecken Sie die Flexibilitat und den industriellen Charme unserer Mietoptionen und
sichern Sie sich Ihre Chance, Teil dieses zukunftsorientierten Arealkomplexes zu
werden. Seien Sie dabei, wenn sich das KUBIK weiterentwickelt und neue Perspektiven h‘}\_‘

eroffnet!
[=] %=
% Weitere Informationen zum KUBIK
E. = finden Sie unter: kubik.sg

mettler-entwickler.ch



BILD: 123RF.COM

IMMOBILIENBERUF

IMMOBILIENBEWERTUNG

INTUITION ODER
ALGORITHMEN?

Gegenwairtigist
die KI uns ein
Hilfsmittel und
(noch) kein Ersatz
fiir menschliches
Denken.

» DER MARKT IM
WANDEL

Mit den steigenden Immo-
bilienpreisen in der Schweiz
wird die Frage nach effizienten
Bewertungslosungen dringlich.
Hier setzten Schweizer Unter-
nehmungen wie Fahrlander
Partner oder Price Hubble an,
welche KI-Modelle entwickeln
und Bewertungen digitalisie-
ren. Durch den Abgleich von
Preisdaten, Marktentwicklun-
gen und Vergleichen dhnlicher
Objekte kann das System in
kiirzester Zeit Preisschatzun-
gen abgeben. Allerdings bleibt
die Frage nach der Prazision:
Kann eine Maschine die Unter-
schiede zwischen einer ge-
pflegten Altbauwohnung in der
Zurcher Altstadt und einem
modernen Loft am See wirk-
lich erkennen? Ein Besuch des
Hauses, die Haptik des Objek-
tes, das Feeling des Quartiers
und viele visuelle Details gehen
in der rein datenbasierten KI-
Bewertung zwangslaufig verlo-
ren — zumindest heute noch.
Darin sind sich die anwesen-
den Experten einig.

MENSCH ALS ENT-
SCHEIDENDER FAKTOR

Die Frage, ob KI den Men-
schen bei der Immobilienbe-
wertung ablosen kann, wird
hitzig diskutiert. Ein erfahre-
ner Gutachter bringt iiber
Jahre hinweg angeeignetes
Wissen ein, von den typischen
baulichen Eigenheiten bis hin
zur Mikrolage eines Quartiers.
Diese Aspekte lassen sich von
einem Algorithmus nur schwer
fassen. Wahrend die KI be-
stimmte Faktoren wie Quad-
ratmeterpreise oder Trends
am Markt in Sekundenschnel-
le auswertet, bleibt sie bei
komplexeren Einfliissen wie
dem sozialen Umfeld, dem
stadtischen Larm oder den
Lichtverhéltnissen eines Hau-
ses blind.

Studien zeigen, dass KI in
standardisierten Bereichen
prizise Resultate erzielen
kann. Laut einer Untersuchung
aus Deutschland schwanken
die Resultate jedoch stark,
wenn sich Objekte deutlich
voneinander unterscheiden.
Menschliche Gutachter, die

mit der Region vertraut sind,
kénnen feinere Details erfas-
sen und so auch die viel zitier-
ten «<weichen» Faktoren einer
Immobilie in ihre Bewertung
miteinbeziehen. Eine Maschi-
ne mag schnell arbeiten, doch
der Wert einer langjdhrigen
Berufserfahrung, insbesonde-
re in einem Markt mit lokalen
Besonderheiten wie beispiels-
weise der Schweiz, bleibt
entscheidend.

HOMOGENISIERUNG
DER BEWERTUNGEN

Mit der zunehmenden Nut-
zung von K1 steigt die Sorge,
dass Bewertungen standardi-
siert und einzigartige Objekte
als «<normale Immobilien»
behandelt werden. Eine Studie
des Fraunhofer Instituts in
Deutschland zeigt auf, dass KI-
Modelle in dhnlich struktu-
rierten Wohnvierteln fast
identische Bewertungen er-
stellten — unabhéngig von der
individuellen Beschaffenheit
der Objekte. Dies fiihrt zu einer
Art «Normierung» der Preise
und nimmt Immobilien den in-

Kann kunstliche Intelligenz (KI) den
Wert von Immobilien préaziser ein-
schéatzen als ein erfahrener Gutach-
ter? Der Erfahrungsaustausch der
Bewertungsexperten beleuchtet,
welche Chancen und Risiken sich
durch den Kl-Einsatz ergeben.

TEXT — STEPHAN WEGELIN*

dividuellen Charakter. Gerade
fiir die Schweiz, deren Immo-
bilienmarkt von starker Diver-
sitit gepragt ist, stellt dies eine
Herausforderung dar.

MANIPULATIONS-
GEFAHR - WER
STEUERT DIE KI?

Eines der grossten Risiken
bei der Nutzung von K1 ist die
Moglichkeit zur Manipulation.

Dies zeigt der Fall des US-
amerikanischen Immobilien-
portals Zillow: Thr KI-basiertes
Bewertungstool «Zestimate»
war anfillig fiir sogenannte
«optimierte» Informationen
und Bilder. Durch geschonte
Angaben konnten Eigentiimer
und Makler die KI-Bewer-
tungen systematisch in die
Hohe treiben. Laut Bloomberg
fiihrte dies zu einer Reihe fal-
scher Preisschétzungen, die
schliesslich sogar Zillows Ge-
schéftsergebnisse beeintrach-
tigten. Der Fall verdeutlicht,
dass auch im Schweizer Markt
Vorsicht geboten ist, weil eine
unkritische Anwendung von
KI-basierter Immobilienbe-
wertung Tiiren fiir Verzerrun-
gen und Preismanipulationen
offnet.

Kl VERSUS BERUFS-
ERFAHRUNG

Die Ziircher Firma Wiiest
Partner hat daher eine hybride
Losung entwickelt, die KI mit
menschlichem Fachwissen
kombiniert. Durch das Ein-
bringen von Expertise und re-
gionaler Kenntnis kann Wiiest
Partner eigene Einschétzun-
gen prazisieren und schneller
auf Marktentwicklungen re-
agieren. Kritiker warnen je-
doch davor, dass KI allein nur
vergangenheitsbasierte Daten
analysieren kann. Laut der
Zeitschrift Immobilienbusi-
ness sowie SVIT- und SIV-Be-
wertern tendiert die KI dazu,
bekannte Trends fortzufiihren
und passt ihre Schitzungen
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nur mit Verzégerung an neue
Marktsituationen an, im Ge-
gensatz zu erfahrenen Gutach-
tern, welche Entwicklungen
frihzeitig interpretieren.

VIRTUELLE BESICHTI-
GUNG PER DROHNE

Ein besonders innovativer
Einsatz von KI ist die virtuelle
Besichtigung mittels Drohnen.
Diese Technik wird in der
Schweiz bereits getestet und
erlaubt es potenziellen Kau-
fern, Immobilien aus der Ferne
zu betrachten. Doch die Tech-
nik hat ihre Grenzen: Laut
Expertenrunde bleibt die
menschliche Erfahrung - das
Gefiihl des Raumklimas, die

ANZEIGE

akustische Umgebung und das
Haptische des Quartiers — un-
ersetzbar.

WER HAFTET FUR
FEHLBEWERTUNGEN?
Ein zunehmend disku-
tierter Punktist die Verant-
wortung bei KI-basierten
Fehlbewertungen. Da kiinst-
liche Intelligenz durch Algo-
rithmen gelenkt wird, stellt
sich die Frage: Wer haftet,
wenn der Algorithmus irrt? In
der Schweiz sind diesbeziig-
lich noch keine klaren Rege-
lungen getroffen, was bei
Fachleuten fiir Verunsiche-
rung sorgt. Ein Vorfall aus den
USA zeigt, wie teuer Fehler bei

der KI-Bewertung werden
konnen: Das Immobilienportal
Zillow musste sein Tool «Ze-
stimate» nach kostspieligen
Fehlbewertungen zuriickzie-
hen, die zu Verlusten im Milli-
onenbereich fiihrten.

FAZIT: HILFSMITTEL,
ABER (NOCH) KEIN
ERSATZ

Kiinstliche Intelligenz kann
trotz aller technologischen
Fortschritte den erfahrenen
Gutachter (noch) nicht erset-
zen. Besonders in der Schweiz,
wo Immobilien unterschied-
lichster Art koexistieren,
bleibt die menschliche Ein-
schitzung von Faktoren wie

Umgebung und Atmosphéare
unerlésslich. K1 ist ein wert-
volles Werkzeug, das die Be-
wertung unterstiitzt, aber noch
keine vollumféangliche Losung
bietet. Die Zukunft konnte in
der Kombination von KI und
menschlicher Expertise liegen,
um die besten Ergebnisse zu
erzielen.m

*STEPHAN
WEGELIN
Der Autor ist SVIT

Bewerter und
ERFA-Moderator.

VERLUSTE

Basel

Bern

Lugano

St. Gallen

Zirich

info@basel.creditreform.ch
info@bern.creditreform.ch

info@lugano.creditreform.ch

VERMEIDET
MAN ONLINE

info@st.gallen.creditreform.ch

info@zuerich.creditreform.ch

Creditreform

Dank Bonitat- und Wirtschafts-
auskunften wissen Sie immer,
mit wem Sie es zu tun haben.
Sie erkennen Risiken, bevor
sie Uberhaupt entstehen. Sie
vermeiden Verluste. Doch das
ist nur eine kleine Auswahl der
Vorteile - mehr erfahren Sie
auf www.crediweb.ch
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IMMO?

The Swiss Property Fair
15.-16.01.2025
Zurich

Die Schweizer Immobilienmesse fiir Investoren

Man soll ja nur da investieren,
wo man sich auskennt

15. - 16.01.2025, Halle 622, Ziirich Oerlikon
www.swisspropertyfair.ch

Messe Forum Magazin

Treten Sie mit den
fUhrenden Akteuren der
Immobilienbranche in
Kontakt und erweitern Sie
lhr Netzwerk

Erfahren Sie an zahlreichen
Podiumsdiskussionen alles
zu den neusten Trends und
Entwicklungen im Bereich
der direkten und indirekten
Immaobilienanlagen

Lassen Sie sich von
spannenden Fachbeitragen
im zweisprachigen Hoch-
glanzmagazin begeistern




IMMOBILIENBERUF
AUS- UND WEITERBILDUNG

SEMINARE UND
WEITERBILDUNGEN

SEMINAR
LEADERSHIP &
MANAGEMENT
EXCELLENCE
JAN - APR 2025

INHALT

Dieser Kurs bietet eine einzigartige
Gelegenheit, die Verbindung zwischen
menschlicher Dynamik und unternehmeri-
schem Erfolg in der Immobilienbranche zu
verstehen. Ob Sie bereits eine Filhrungs-
position auf Geschéfts- oder Abteilungs-
ebene innehaben oder sich konkret darauf
vorbereiten — Sie werden modernste Lea-
dership- und Management-Ansétze anhand
konkreter Fallstudien kennenlernen und
direkt anwenden. Nutzen Sie zudem die
Networking-Md&glichkeiten, um wertvolle
Kontakte in der Branche zu knlpfen. Inves-
tieren Sie in lhre berufliche Zukunft und
nehmen Sie an diesem wegweisenden Kurs
teil, um lhre FUhrungskompetenzen auf ein
neues Niveau zu heben.

ZIELPUBLIKUM

Der Intensivkurs richtet sich an etablierte
und aufstrebende Flihrungskréfte im
Immobilienmarkt, die ihr Verstéandnis von
modernem Leadership und effektivem
Management scharfen und sich mit dem
eigenen Fihrungsstil auseinandersetzen
mochten.

REFERENTEN

Prof. Dr. Daniel Peter

Berater fiir Organisationsentwicklung,
EFQM-Assessor

Stephan Wegelin MRICS

Stephan Wegelin AG, MAS Coaching &
Organisationsberatung, MAS
Communication Management & Leadership,
Mitglied BSO

ORT/DATUM
SVIT School AG
Maneggstrasse 17, 8041 Zurich

23. Januar 2025-12. April 2025

Die genauen Kursdaten/-zeiten finden Sie
auf unserer Homepage.

KOSTEN (INKL. MWST)
Fr. 2360.— (SVIT-Mitglieder)

Fr. 2780.— (Ubrige Teilnehmende)
inkl. Seminarunterlagen

SEMINAR

KI IN DER IMMOBILIEN-
ENTWICKLUNG

03. FEBRUAR 2025

INHALT

Dieses Seminar stellt die transformative
Kraft der kinstlichen Intelligenz (KI) im
Immobiliensektor dar und betont die prakti-
sche Anwendung der generativen kiinstli-
chen Intelligenz. Die Teilnehmenden werden
sich mit Themen wie Anwendungsmaéglich-
keiten der Kl in der Immobilienentwicklung,
Immobilienmarktanalyse und Immobilien-
vermarktung beschéftigen. Zusétzlich
werden sie im Rahmen einer praktischen
Ubung das Potenzial von KI gegeniiber dem
Menschen evaluieren. Das Seminar zielt
darauf ab, wie Kl-Technologien die Immobi-
lienpraktiken revolutionieren kénnen. Der
Seminartag wurde in Zusammenarbeit mit
Dr. Andrea Gonzalez entwickelt, welche Vor-
lesungen Uber Immobilienentwicklung und
kinstliche Intelligenz an der ETH hélt und
zudem als Postdoktorandin in Data Science
und kunstlicher Intelligenz an der Univer-
sitat Liechtenstein tatig ist. Im Seminar
werden die Grundlagen der Kl in der Immo-
bilienentwicklung vermittelt, die Vorteile und
Limitationen der KI-Anwendungen be-
leuchtet sowie verschiedene Kl-gestitzte
Programme fir diesen Bereich betrachtet.

ZIELPUBLIKUM

Personen aus der Immobilienwirtschaft, die
sich fiir die Verknlipfung zwischen Immobi-
lien und Kl interessieren, unabhéngig vom
Kenntnisstand bezlglich KI oder Immobili-
enentwicklung.

REFERENTIN

Dr. Andrea Gonzalez

Uster AG, Leiterin Immobilienentwicklung &
Architektur; ETH Zirich, Postdoc
Immobilienentwicklung; Universitét Liech-
tenstein, Postdoc Immobilienentwicklung &
Data Science

ORT/DATUM
Renaissance Tower Hotel Zirich
Turbinenstrasse 20, 8005 Zirich

03. Februar 2025, 09.00-17.00 Uhr

KOSTEN (INKL. MWST)

Fr. 783.- (SVIT-Mitglieder)

Fr. 972.- (librige Teilnehmende)

inkl. Seminarunterlagen, Pausenverpflegung
und Mittagessen

_——
SVIT

SCHOOL

SEMINAR
MIETZINSINKASSO
13. MAI 2025

INHALT

Die rechtlichen Grundlagen aus dem

OR und SchKG, insbesondere der Zah-
lungsverzug des Mieters, das Betreibungs-
verfahren, das Retentionsverfahren und
die Ausweisung von Mietern werden auf-
gefrischt. Anhand von konkreten Fallen
werden Losungen skizziert und diskutiert.

ZIEL

Sie kdnnen ausstehende Mietzinse bei
Wohn- und Geschaftsrdumlichkeiten im
Rahmen der gesetzlichen Gegebenheiten
erfolgreich einfordern. Die Dokumente des
Betreibungsamts verstehen Sie voll und
ganz und kdnnen sie richtig interpretieren.

ZIELPUBLIKUM
Immobilienbewirtschafter, welche sich im
Alltag mit dem Mietzinsinkasso befassen
oder sich kiinftig damit auseinandersetzen
missen.

REFERENT

Oliver Pfitzenmayer, Stadtammann,
Betreibungsamt Winterthur-Stadt,
Dozent beim SVIT Ziirich

ORT/DATUM
Holiday Inn Zirich Messe
Wallisellenstrasse 48, 8050 Zirich

13. Mai 2025, 09.00-17.15 Uhr

KOSTEN (INKL. MWST)

Fr. 783.— (SVIT-Mitglieder)

Fr. 972.— (Ubrige Teilnehmende)

inkl. Seminarunterlagen, Pausengetrénke
und Mittagessen

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

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

Anmeldung iiber
www.svit-school.ch oder

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

» Programmanderungen aus dringendem Anlass behélt sich der Veranstalter vor.

per E-Mail an school@svit.ch

SVIT School AG, Maneggstrasse 17, 8041 Zirich, Tel. 044 434 78 98
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IMMOBILIENBERUF

AUS- UND WEITERBILDUNG

BERUFSBILDUNGS-
ANGEBOTE DES SVIT

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

Die Assistenzkurse und der Sachbearbeiterkurs bilden einen festen Bestandteil des Aus-
bildungsangebotes innerhalb der verschiedenen Regionen des Schweizerischen Verban-
des der Immobilienwirtschaft (SVIT). Die Assistenzkurse kénnen in beliebiger Reihenfolge
besucht werden und berechtigen nach bestandener Priifung zum Tragen des Titels
«Assistent/in SVIT». Zur Erlangung des Titels «Sachbearbeiter/in SVIT» sind die Assis-
tenzkurse in vorgegebener Kombination zu absolvieren. Als Alternative kann das Zertifi-
kat in Immobilienbewirtschaftung direkt mit dem Kurs in Sachbearbeitung erlangt
werden. Die Kurse richten sich insbesondere an Quereinsteigerinnen und Quereinsteiger
und dienen auch zur Erlangung von Zusatzkompetenzen von Immobilienfachleuten.

BILDUNGSANGEBOTE
SACHBEARBEITERKURSE
SACHBEARBEITER/IN
IMMOBILIEN-

SVIT AARGAU
11.02.2025-23.09.2025
Dienstag, 18.00-20.35 Uhr
Samstag, 08.00-11.35/12.45/
14.10 Uhr

BSL Berufsschule, Lenzburg

SVIT BEIDER BASEL
12.02.2025-04.02.2026
Mittwoch, 08.15-16.45 Uhr
kv pro AG, Basel

SVIT BERN
10.09.2025-16.09.2026
Mittwoch, 16.15-20.30 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT OSTSCHWEIZ
07.01.2025-30.11.2025
Dienstag und Donnerstag,
18.00-20.30 Uhr
Akademie St. Gallen
11.08.2025-31.03.2026
Dienstag und Donnerstag,
18.00-20.30 Uhr
Akademie St. Gallen
11.08.2025-26.03.2026
Montag und Donnerstag,
18.15-21.30 Uhr

BZBS Weiterbildung Buchs

SVIT ZURICH
06.01.2025-27.10.2025
Montag, 09.00-15.30 Uhr
SVIT Zirich, Zirich-Oerlikon
04.03.2025-16.12.2025
Dienstag, 09.00-15.30 Uhr
SVIT Zirich, Zurich-Oerlikon
18.08.2025-29.05.2026
Montag und Freitag,
18.00-20.45 Uhr

SVIT Zirich, Zirich-Oerlikon

ASSISTENZKURSE
ASSISTENT/IN BEWIRT-
SCHAFTUNG MIET-
LIEGENSCHAFTEN SVIT

SVIT AARGAU
12.08.2025-15.11.2025
Dienstag, 18.00-20.35 Uhr
Samstag, 08.00-11.35/12.25/
15.15 Uhr

BSL Berufsschule, Lenzburg

BEWIRTSCHAFTUNG SVIT

SVIT BEIDER BASEL
12.02.2025-10.09.2025
Mittwoch, 08.15-11.45 Uhr
kv pro AG, Basel

SVIT BERN
28.04.2025-24.09.2025
Montag, 18.00-20.30 Uhr
Samstag, 08.30-12.00 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT OSTSCHWEIZ
07.01.2025-31.05.2025
Dienstag und Donnerstag,
18.00-20.30 Uhr
Akademie St. Gallen
11.08.2025-28.11.2025
Dienstag und Donnerstag,
18.00-20.30 Uhr
Akademie St. Gallen

SVIT SOLOTHURN
18.02.2025-03.07.2025

Dienstag, 18.00-20.30 Uhr

3-5 Donnerstage, 18.00-20.30 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Solothurn

SVIT ZENTRALSCHWEIZ
10.03.2025-07.07.2025

Montag und Mittwoch,
18.30-21.00 Uhr

Kasernenplatz 1, Luzern

SVIT ZURICH
13.03.2025-14.08.2025
Donnerstag, 09.00-15.30 Uhr

SVIT Zirich, Zurich-Oerlikon

ASSISTENT/IN
IMMOBILIEN-
VERMARKTUNG SVIT

SVIT BERN
03.03.2025-16.06.2025
Montag, 17.45-21.00 Uhr
Samstag, 08.30-12.00 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT ZURICH
28.02.2025-18.07.2025
Freitag, 09.00-15.30 Uhr
SVIT Ziirich, Zlrich-Oerlikon
28.08.2025-18.12.2025
Donnerstag, 09.00-15.30 Uhr

SVIT Ziirich, Zurich-Oerlikon

ASSISTENT/IN BEWIRT-
SCHAFTUNG STOCK-
WERKEIGENTUM SVIT

SVIT AARGAU
28.06.2025-09.09.2025
Dienstag, 18.00-20.35 Uhr
Samstag, 08.00-10.45/11.35 Uhr
BSL Berufsschule, Lenzburg

SVIT BEIDER BASEL
22.10.2025-12.11.2025
Mittwoch, 08.15-16.45 Uhr
kv pro AG, Basel

SVIT BERN
24.04.2025-03.07.2025
Donnerstag, 18.00-20.30 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT OSTSCHWEIZ
21.01.2025-27.02.2025
Dienstag und Donnerstag,
18.00-20.30 Uhr
Akademie St. Gallen
03.06.2025-03.07.2025
Dienstag und Donnerstag,
18.00-20.30 Uhr
Akademie St. Gallen

SVIT ZENTRALSCHWEIZ
06.01.2025-17.02.2025

Montag und Mittwoch,
18.30-21.00 Uhr

Kasernenplatz 1, Luzern

SVIT ZURICH
12.03.2025-07.05.2025
Mittwoch, 09.00-15.30 Uhr
SVIT Zirich, Zurich-Oerlikon

ASSISTENT/IN
LIEGENSCHAFTS-
BUCHHALTUNG SVIT

SVIT AARGAU

Modul 1: 10.05./13.05./20.05./
27.05./03.06./10.06./21.06.2025
Dienstag, 18.00-20.35 Uhr
Samstag, 08.00-12.25/14.10 Uhr
Modul 2: 24.06.2025-23.09.2025
Dienstag, 18.00-20.35 Uhr
Samstag, 08.00-10.45 Uhr

BSL Berufsschule, Lenzburg

SVIT BEIDER BASEL
Modul 1: 19./26.11.2025
Mittwoch, 08.30-11.45 Uhr
Modul 1: 03./10.12.2025
Mittwoch, 08.30-16.00 Uhr
Modul 2: 17.12.2025/07.01.2026
Mittwoch, 08.30-11.45 Uhr
Modul 2: 14. und 21.01.2026
Mittwoch, 08.30-16.00 Uhr

kv pro AG, Basel

SVIT BERN

Modul 1: 24.02.2025-29.04.2025
Modul 2: 06.05.2025-01.07.2025
Dienstag, 17.30-20.00 Uhr

Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT OSTSCHWEIZ
04.03.2025-12.06.2025
Dienstag und Donnerstag,
18.00-20.30 Uhr
Akademie St. Gallen
12.08.2025-30.11.2025
Dienstag und Donnerstag,
18.00-20.30 Uhr
Akademie St. Gallen

SVIT ZENTRALSCHWEIZ
Modul 1: 18.08.2025-17.09.2025
Modul 2: 13.10.2025-17.11.2025
Montag und Mittwoch,
18.30-21.00 Uhr

Kasernenplatz 1, Luzern

SVIT ZURICH
08.05.2025-30.10.2025
Donnerstag, 18.00-20.45 Uhr
SVIT Zurich, Zirich-Oerlikon

ASSISTENT/IN
IMMOBILIEN-
BEWERTUNG SVIT

SVIT BERN
14.10.2025-11.12.2025
Dienstag und Donnerstag,
17.45-21.00 Uhr

Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT ZURICH
22.08.2025-05.12.2025
Freitag, 09.00-15.30 Uhr
SVIT Zurich, Zirich-Oerlikon

COURS EN SUISSE
ROMANDE

COURS
D’INTRODUCTION A
LECONOMIE
IMMOBILIERE

3 xpar an: début du cours en février
et en ao(t a Lausanne et en novem-
bre a Geneve

CERTIFICAT EN
COURTAGE IMMOBILIER
1xpar an: début du cours en
novembre, Lausanne

CERTIFICAT EN GESTION
TECHNIQUE DU
BATIMENT

1xpar an: début du cours en ao(t,
Lausanne

CERTIFICAT DE MISE EN
VALEUR LOCATIVE

1xpar an: début du cours en mars,
Lausanne

CERTIFICAT DE SPECIA-
LISTE EN COMPTABILITE
IMMOBILIERE

1xpar an: début du cours en ao(t,
Lausanne

OBJECTIF NET ZERO
1xpar an: début du cours en ao(t,
Lausanne

FINANCEMENT
IMMOBILIER

1xpar an: début du cours en mars,
Lausanne
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HOHERE AUSBILDUNGEN
LEHRGANG
BEWIRTSCHAFTUNG FA
Jahrlicher Start im Januar in den
Regionen Basel, Bern, Ostschweiz,
Luzern, Zirich und im November in
Lausanne sowie alle zwei Jahre in
Graubiinden und im Tessin

Dauer: 12-13 Monate

LEHRGANG
BEWERTUNG FA
Jahrlicher Start im Januar in Bern,
Zurich und alle zwei Jahre im
November in Lausanne

Dauer: 18 Monate

LEHRGANG
VERMARKTUNG FA
Jahrlicher Start im August
in Bern und Zirich

Dauer: 15 Monate

LEHRGANG
ENTWICKLUNG FA
Durchfuhrung jéhrlich in Zirich und
alle zwei Jahre ab Mai in Lausanne
Dauer: 18-19 Monate

LEHRGANG IMMOBILIEN-
TREUHAND HFP

Jéhrlicher Start im Januar/Februar
in Bern, Luzern und Zirich und alle
zwei Jahre im Marz in Lausanne
Dauer: 18-19 Monate

NEU! STOCKWERKEIGEN-
TUM-SPEZIALIST/IN SVIT
Jéhrlicher Start im September in Ziirich
Dauer: 5 Monate

CAS IMMOBILIEN-BUCH-
HALTUNG

Jahrlicher Beginn im Friihjahr an der
Hochschule fur Wirtschaft Zirich
(www.fh-hwz.ch)

BACHELOR OF ARTS
IMMOBILIENWIRT-
SCHAFT/REAL ESTATE
Weitere Informationen finden Sie
unter www.steinbeis-cres.de

MASTER OF ADVANCED
STUDIES IN REAL
ESTATE MANAGEMENT
Weitere Informationen finden Sie
unter www.fh-hwz.ch
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BILDUNGSINSTITUTIONEN
SVIT SCHOOL
BILDUNGSZENTRUM

Die SVIT School koordiniert alle
Ausbildungen flir den Verband.
Dazu gehdren die Assistenzkurse,
der Sachbearbeiterkurs, Lehrgénge
fur Fachausweise und in Immobili-
entreuhand. Weitere Informationen:
www.svit-school.ch

DEUTSCHSCHWEIZ
SVIT School

Maneggstrasse 17, 8041 Zirich
T 044 434 78 98
school@svit.ch

WESTSCHWEIZ

(Cours et examens en frangais)
SVIT School SA, Avenue Rumine 13,
1005 Lausanne; T 021 331 20 90
hello@svit-school.ch

TESSIN

(corsi ed esami in italiano)
Segretariato SVIT Ticino
Tanja Belotti

Via Carvina 3, 6807 Taverne
T 0919211073
school-ticino@svit.ch

HWZ HOCHSCHULE FUR
WIRTSCHAFT ZURICH

SEKRETARIAT
Lagerstrasse 5, Postfach,
8021 Zirich; +41 43 322 26 00
sekretariat@fh-hwz.ch

OKGT ORGANISATION
KAUFMANNISCHE
GRUNDBILDUNG
TREUHAND /IMMOBILIEN

Branchenkunde Treuhand- und Im-
mobilientreuhand fur KV-Lernende

GESCHAFTSSTELLE

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

info@okgt.ch, www.okgt.ch

REGIONALE LEHR-
GANGSLEITUNGEN IN
DEN SVIT-MITGLIEDER-
ORGANISATIONEN

Die regionalen Lehrgangsleitungen
beantworten gerne lhre Anfragen zu
Assistenzkursen, zum Sachbearbei-
terkurs und zum Lehrgang Immobi-
lienbewirtschaftung. Fir Fragen zu
den Lehrgéngen in Immobilienbe-
wertung, -entwicklung, -vermark-
tung und zum Lehrgang Immobilien-
treuhand wenden Sie sich an die
SVIT School.

REGION AARGAU
Zustandig fur Interessenten

aus dem Kanton AG sowie
angrenzenden Fachschul-

und Prifungsregionen:
SVIT-Ausbildungsregion Aargau
SVIT Aargau, Fabienne Luthi
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 School c/o SVIT beider Basel
Aeschenvorstadt 55, 4051 Basel

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

REGION BERN

Zustéandig flr 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 School

c/o Claudia Stréssle

Stréassle 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:
Marc Berger

SVIT Graubiinden
Bahnhofstrasse 8, 7001 Chur

T 081 257 00 05; F 081 257 00 01

svit-graubuenden@svit.ch

_——
SVIT

SCHOOL

SVIT School AG
Maneggstrasse 17, 8041 Zirich
Tel. 044 434 78 98
school@svit.ch

REGION ROMANDIE
Lehrgéange in franzdsischer
Sprache: SVIT School SA

Avenue Rumine 13, 1005 Lausanne
T 021 33120 90
hello@svit-school.ch

REGION SOLOTHURN
Zustandig fur Interessenten aus
dem Kanton SO,

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

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

REGIONE TICINO
Regionale Lehrgangsleitung/
Direzione regionale dei corsi:
Segretariato SVIT Ticino
Tanja Belotti

Carvina 3, 6807 Taverne

T 0919211073
school-ticino@svit.ch

REGION
ZENTRALSCHWEIZ
Zustandig fur die Interessenten aus
den Kantonen LU, NW, OW, SZ
(ohne March und Hoéfe), UR, ZG
Regionale Lehrgangsleitung:
Nathalia Hofer

Kasernenplatz 1, 6003 Luzern
T 041 508 20 19
nathalia.hofer@svit.ch
svit-zentralschweiz@svit.ch

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

(nur March und Hofe) sowie ZH:
SVIT School

c/o SVIT Zirich
Siewerdtstrasse 8, 8050 Zlrich
T 044 200 37 80
svit-zuerich@svit.ch




VERBAND

KUB LUNCHGESPRACH

HILFT BIM
BAUSCHADEN

ZU REDUZIEREN?

René Graf fithrte die Bauherrenberater kurz und priagnant ins Thema ein.
BILDER: RETO WESTERMANN

» BAUSCHADEN SIND
LEIDER ALLTAG

In der Schweiz wird so viel
gebaut wie kaum je zuvor, dabei
gehtleider auch einiges schief.
Die Kosten fiir Bauméngel und
Bauschéiden gehen jedes Jahr
in die Milliarden. Auf der ande-
ren Seite werden aktuell neue
Formen der Zusammenarbeit
und Methoden fiir die Baupla-

nung in der Branche propagiert.

So beispielsweise die Planung
am virtuellen Zwilling des
kiinftigen Gebdudes mit Hilfe
von Building Information Mo-
deling (BIM) oder die Zusam-
menarbeit mit ausgewahlten
Unternehmern bereits ab der
Planungsphase - auch als
Design-Build bekannt. Mit

Letzterem soll die klassische
Abwicklung mit der Bieter-
phase, wo oft nur der Preis, aber
nicht die Qualitat der Arbeit
zéahlt, abgelost werden. «Fiir
uns Bauherrenberater, die im
Alltag oft mit Bauschéden kon-
frontiert sind, stellt sich die
Frage, ob dank den neuen Mo-
dellen auch die Bauschéden re-
duziert werden konnen», sagte
Sven Schatt, Mitglied des Vor-
stands der Kammer unabhén-
giger Bauherrenberater KUB

in seinen einleitenden Worten
zum KUB-Lunchgespréach.

Ob die These in der Realitét
stimmt, wollte er mit den anwe-
senden Bauherrenberaterinnen
und -beratern im Rahmen eines
lockeren Workshops priifen.

Als Einstieg ins Thema erzéahl-
te René Grafvon der RG Baube-
ratung in Wetzikon aus seinem
Berufsalltag. Grafist Bauscha-
densexperte und hat allein in
denletzten 22 Monaten rund
100 Gutachten zu Schiden an
Gebéuden erstellt. Aus seiner
Erfahrunglassen sich die Sché-
den auf sechs Hauptursachen
zuriickfiihren: eine funktionale
Ausschreibung, Eigenofferten
von Unternehmern, den Preis-
kampf, die fehlende Detailpla-
nung, Unehrlichkeit auf beiden
Seiten und den Termindruck.
Das Fazit des Experten: «Wir
miissen umdenken, weil die
heutige Art, wie wir planen und
ausschreiben, unweigerlich zu
Baumaéngeln flihrt.» Wie diese

Bauschaden gehdren nach wie vor
zum Alltag der Bauherrenberater.
Am letzten Lunchgesprach der KUB
wurde darUber diskutiert, ob neue
Methoden Abhilfe schaffen kdnnten.

TEXT—RETO WESTERMANN*

Anschliessend wurde in kleinen
Gruppen debattiert.

aussehen, zeigte Graf an eini-
gen Beispielen. Die unsauber
gelosten Anschliisse, fehlende
Dampfbremsen oder unsach-
gemaéss eingebaute Fenster und
Dammungen l6sten bei den An-
wesenden viel Kopfschiitteln
aus und riefen Erinnerungen an
Schéiden bei eigenen Projekten
wach.

KULTURWANDEL ALS
CHANCE

Mit Grafs Thesen und den
Bildern der Schéden im Kopf
ging es zum Workshop. In be-
wéhrter Manier wurde an drei
‘Whiteboards in kleinen Grup-
pen tiber folgende Fragen dis-
kutiert: Welche Bauméngel
kénnen trotz moderner Pla-
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nungsmethoden noch auf-
treten und wie konnten sie
vermieden werden? Sind neue
Projektformen, wie etwa
Design-Build oder BIM, die
Losung fiir die haufigsten Bau-
mangel? Ist die Bauherrschaft
auf die neuen Formen der Zu-
sammenarbeit sowie Planung
vorbereitet, und was miissen
die Bauherrenvertreterinnen
und -vertreter in diesem Zu-
sammenhang beachten? Die
im Plenum présentierten Er-
gebnisse liessen sich wie folgt
zusammenfassen: Neue Me-
thoden fiir die Zusammen-
arbeit bei der Planung, wie
etwa das BIM-Modell, verhin-
dern Méngel nicht. Damit
konnten héchstens einzelne
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Konflikte an Schnittstellen
vorab behoben werden, einen
wirklichen positiven Einfluss
auf die spatere Ausfithrung
gebe es aber nicht, so die ein-
hellige Meinung. Der Design-
Build-Ansatz hingegen konnte
Verbesserungen bringen. Vor
allem weil durch den friithzei-
tigen Einbezug wichtiger Un-
ternehmer der Preiskampf
verhindert werde und die
Chance fiir eine fachménni-
sche Umsetzung hoher seien.
Den grossten Hebel im Kampf
gegen Bauschiden sahen die
Bauherrenberater aber in ei-
nem generellen Kulturwandel.
Dazu zédhlen etwa mehr Trans-
parenz, die Bereitschaft gute
Arbeit entsprechend zu entloh-
nen, aber auch eine addquate
Planung, eine funktionierende
Qualitatssicherung, die Inves-
tition in Muster oder das Ma-
nagement von Schnittstellen.
Punkte, bei denen auch den
Beratern eine wichtige Rolle
zukommt: «Wir miissen die
Bauherrschaften davon tiber-
zeugen, dass es sich lohnt, neue
Wege zu gehen und nicht
immer nur auf den Preis zu
achten», brachte es einer der
Anwesenden auf den Punkt.m

KUB-LUNCHGESPRACHE
2025

Néachste Termine:

22. Januar

10. April

4. Juni

18. November

Ort und Zeit:
Hercules Club, Rennweg 55,
Zdurich, 11.15-14.00 Uhr

Details und Anmeldung:
www.kub.ch

*RETO
WESTERMANN

Der Autor ist Journa-
list BR, dipl. Arch.
ETH, Mitinhaber der
Alpha Media AG und
Kommunikations-
beauftragter der KUB.

Vorsicht Kamera ...
Videoiiberwachung

Videotiberwachung sorgt fir mehr Ubersicht, schiitzt und klart
auf. Sie erhalten die neueste VideoUberwachungstechnik, als
eigenstandige Anlage oder in Kombination mit einem Intercom-,
Zutritts- oder Tursprechsystem. Selbstverstandlich gehort ein
umfassender Support auch zu unserem Service. Wir bieten
ideale Losungen fur:

— Objekttberwachung — Marktanalyse

— Personenkontrolle — Warensicherung

— Personenzahlung — Schnittstellen

— Autonummernerkennung

— Gesichtserkennung

- Ko (H

www.kochag.ch

000 m
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Im Schadenfall haftet immer der Hauseigentiimer

Als Hausbesitzer und auch als Miteigenti-
mer in der Gemeinschaft haben Sie Sorge
zu tragen, dass lhre Treppen immer dem
Stand der Technik entsprechen. Die Verdf-
fentlichungen des HEV, die Broschtiren der
BFU und Suva erinnern uns immer wieder
daran, dass Treppen und Geldnder nach
Norm auszuflihren sind. Da kommt Flexo-
mobil als Fachfirma ins Gespréch. Egal,
ob es sich um die normgerechte Nachriis-
tung handelt oder es zu kléren gilt, ob das
bestehende Treppenhaus den Normen
entspricht — vielleicht sogar in Hinblick auf
einen maglichen Einbau eines Senkrecht-
Lifts. Nutzen Sie unsere Erfahrung und
unser Fachwissen!

Sich darauf zu verlassen, dass bislang nichts
passiert ist oder dass einstmals das Haus

Plattformlift im Aussenbereich

abgenommen wurde, beinhaltet ein grosses
Risiko — im Schadensfall haftet immer

der Hauseigentimer. Bitte seien Sie sich
bewusst: Im schlimmsten Fall kann es

flir den Hausbesitzer oder den Miteigentu-
mer in einer Gemeinschaft sehr teuer
werden, wenn jemand auf der Treppe stiirzt
und diese nicht den Vorgaben der BFU,

der Suva bzw. den Normen entspricht.

Die Firma Flexomobil arbeitet eng mit der
Hochschule fiir Gesundheit zusammen
und berdt firmenneutral Kunden aus dem
gewerblichen Bereich «rund um das
Thema Treppensicherheit». Das Thema
Treppe und deren Gefahren sind bereits
heute ein grosses Problem - und wird
noch grésser werden, da uns die demo-
graphische Entwicklung dankenswerter-
weise immer dlter werden I&sst. Die Be-
wohner, Mieter, Miteigentlimer werden
auch alter, doch was in jungen ahren oft-
mals kein Problem war, wird immer mehr
zum Hindernis: Die Treppe!

Vor dem Umbau...

Oft fehlt es nur an sach- und normgerechten
Handl&ufen, mal sind es Fluchttreppen, die
nicht den Vorschriften entsprechen. Oft sind
s nur wenige Stufen vor der Haustir, in die
Tiefgarage oder die wenigen Treppenstufen
im Garten. Im Innenbereich besteht mancher-
orts auch die Mdglichkeit, einen senkrechten
Lift im Treppenauge einzubauen — doch oft
fehlen die nétigen Fachkenntnisse.

Schiitzen Sie sich und Ihre Mitmenschen, so-
wie die Bewohner im Haus und auch deren
Besucher. Auch der Pizza-Kurier, der Postbote
oder ein Handwerker kénnen sttirzen - daher
gibt es Vorschriften, um Stiirze zu verhindern.
Laut Suva kosten alleine Stolperunfalle bei
Arbeit und Freizeit 1.4 Mia. CHF pro Jahr!

WIR BIETEN AN:

o Kostenlose, fachkundige Erstberatung am
Telefon/E-Mail oder personlich bei uns im
Technopark 2 in Winterthur, wenn Sie uns
vorab lhre Fragen inkl. einiger
Fotos zusenden

© Beratung vor Ort - gerade fiir Verwaltun-
gen, Eigentimergemeinschaften — ge-
gen eine glinstige Gebihr von 140 CHF/
Stunde. Konkret fiir weniger als 500 CHF
bekommen Sie eine fachkundige Kom-
plett-Beratung vor Ort fiir Ihr Treppen-
haus, einen Bericht iiber die zu berick-
sichtigenden Gesetze und Normen, die
notwendigen Ausschreibungen und eine
Kostenschéatzung flir die verschiedenen
Gewerke.

Dank unserer Erfahrung und Wissen be-
treffend die umfangreiche Thematik, sind
Sie bei uns optimal aufgehoben!

Sie diirfen uns gerne testen. Besuchen Sie
www.flexomobil.ch oder schreiben Sie uns
eine E-Mail auf kontakt@flexomobil.ch und
fragen Sie uns an. Ein Prozess nach einem
Sturz (und dessen Folgen), ein Rechtsstreit
— oftmals auch noch mit den Versicherun-
gen - kosten ein Vielfaches.

Lassen Sie Ihre Treppenanlage tberpriifen,
allenfalls auch, ob ein Hauslift oder Platt-
form-Lift mdglich ist — und Sie sind auf der
sicheren Seite.

WEITERE INFORMATIONEN:

Flexomobil AG
Technopark 2
8406 Winterthur
Tel. 052 550 52 28
www.flexomobil.ch

=|flexomeobil

T e

| o

Nach dem Einbau des Liftes und der Handlaufe
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Design im Fokus: Holz- und Holz/Aluminium-Hebeschiebetiiren

in Szene gesetzt — mit schwarzer Schwelle fiir mehr Eleganz

EgoKiefer Holz- und Holz/Aluminium-Hebeschieb

Der personliche Geschmack bei der Ge-
staltung des eigenen Lebensraums ist
so vielféltig wie die Menschen selbst.
EgoKiefer bietet hierfiir ein breites Sor-
timent an Fenstern, Schiebetiiren und
Haustiiren, welches sich an individuel-
le Vorlieben und aktuelle Wohntrends
anpasst. Jetzt sind auch schwarze
Schwellen fiir Holzund Holz/Aluminium-
Hebeschiebetiiren erhdltlich — selbstver-
sténdlich auch in hindernisfreier Aus-
fithrung.

Innovatives Design und hochwertige Mate-
rialien stehen im Mittelpunkt der EgoKiefer
Hebeschiebetiiren aus Holz und Holz/Alu-
minium. Mit einer schwarzen Schwelle
verleihen sie jedem Raum eine elegante
Note. Die EgoKiefer Hebeschiebetiiren aus
Holz- und Holz/Aluminium bieten nicht nur
eine ansprechende Optik, sondern (iber-
zeugen auch durch ihre Funktionalitdt und
Langlebigkeit.

IMMOBILIA/Dezember 2024

DESIGNAKZENTE FUR MEHR ELEGANZ
Schwarze Schwellen betonen den Cha-
rakter von Hebeschiebetiiren und setzen
markante visuelle Akzente. Der Kontrast zu
hellen Rahmen verleiht Rdumen Eleganz
und Tiefe. Ihre zeitlose Farbe harmoniert
mit verschiedensten Einrichtungsstilen und
sorgt fiir eine moderne und zugleich klassi-
sche Optik. Neben ihrer &sthetischen Funk-
tion bieten sie einen stabilen Ubergang und
mehr Sicherheit. So verbinden schwarze
Schwellen stilvolle Akzente mit praktischer
Funktionalitat und werten das Gesamtbild
der Wohnrdume auf.

HINDERNISFREIE SCHWELLEN - FUR
BARRIEREFREIHEIT UND KOMFORT

Heute ist es mdglich, die Schwellen so
niedrig zu konstruieren, dass sie z.B. auch
fur einen Rollstuhl kein Hindernis mehr
darstellen. Je nach Bausituation kann
EgoKiefer die gesetzlich vorgeschriebenen
Werte (25 mm) fiir barrierefreies Bauen so-
gar deutlich unterschreiten, was besonders

etiiren mit schwarzen Schwellen sind ein wahrer Blickfang - einfach elegant, modern und zeitlos. BILD: © EgoKiefer AG

bei Hebeschiebetliren gefragt ist und somit
flir zusatzlichen Komfort und schwellenlo-
sen Zutritt sorgt.

EGO®DESIGN — EINFACH INDIVIDUELL
EgoKiefer Produkte iberzeugen mit der Ver-
bindung von Zweckmdssigkeit und Schén-
heit. Damit Fenster oder Hebeschiebettiren
den Blick ins Freie so inspirierend machen
wie die umfassenden und individuellen Ge-
staltungsfreiheiten der EgoKiefer Produkte,
bieten wir Ihnen umfassende Gestaltungs-
freiheiten flir ein Maximum an Individualitt.

MEHR ZU EGOKIEFER FENSTERTUREN

FINDEN SIE AUF UNSERER LANDINGPAGE:

https://www.egokiefer.ch/de/holz-holz-alu-
fenster-balkon-u-schiebetueren/

EGOKIEFER AG - DIE NR. 1

IM SCHWEIZER FENSTER- UND
TURENMARKT

EgoKiefer ist in der Schweiz die Nr. 1
flr Fenster und Tiren. Die umfas-
sende Produktpalette, die personliche
Beratung vor Ort sowie die profes-
sionelle Projektabwicklung zeichnen
das Unternehmen seit iber 90 Jah-
ren aus. Mit 9 Vertriebsstandorten,
dem Ego®ServiceTeam und (iber 350
Fachbetriebspartnern ist EgoKiefer
immer in der Nahe — und garantiert
komfortable Losungen von A bis Z.

WEITERE INFORMATIONEN:

EgoKiefer

Fenster und Tiiren
www.egokiefer.ch
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Kaldewei Duschrinne FlowLine Zero

Wenn sinnliches Design auf den Pionier-
geist einer Premium-Marke trifft, ent-
steht etwas ganz Besonderes. Als einer
der fiihrenden Badhersteller und ausge-
wiesener Experte fiir bodenebenes Du-
schen prasentiert Kaldewei die von Studio
Aisslinger gestaltete neue Rinnenldsung
FlowLine Zero. Sie wird zum besonderen
Highlight im Badezimmer. Denn mit der
einfachen Handhabung und dank eines
einzigartigen Kaldewei Systems sind die
Reinigung und Wartung so einfach wie
noch nie.

So griffig und vielversprechend einfach

der zum Patent angemeldete Click'n clean®
Mechanismus der neuen Kaldewei Du-
schrinne Klingt, so ist er auch. Spielend
leicht 1asst sich die Abdeckung mit nur ei-
ner Hand 6ffnen und auch wieder schlies-
sen — fur eine blitzschnelle, hygienische
Reinigung und den perfekten Flow im Bad.

DUSCHRINNE MIT AUSZEICHNUNG

Die Duschrinne (iberzeugt nicht nur durch
eine einfache Handhabung, sondern auch
als sthetisches Gestaltungselement Nach
dem German Design Award 2024 wurde
die FlowLine Zero auch mit dem iF Design
Award in der Kategorie «Bathroom» mit
Gold ausgezeichnet. Die internationale Jury

Die neue Rinnenldosung FlowLine Zero von Kaldewei.

des iF Design urteilte am Ende mit «vol-
ler Punktzahl fiir Innovation»: «Dies ist ein
hervorragendes Beispiel fiir Produktdesign,
das die Asthetik betont und gleichzeitig
grossartige Funktionalitat und Ergonomie
bietet», so das Statement der internatio-
nal besetzten Fachjury aus Branchen- und
Designexperten. Das Duschprofil FlowLine
Zero in funf exklusiven Oberfldchen strahle
zeitlose Eleganz aus. «Doch hinter dem mi-
nimalistischen Ausseren verbirgt sich ein

genialer und raffinierter Mechanismus, der
eine miihelose Bedienung zum Entfernen
und Reinigen des Haarfilters ermdglicht»,
so die Jury.

Fiinf Oberfldchen und Farbnuancen stehen
zur Auswahl: Edelstahl gebiirstet, Cham-
pagner gebiirstet, Graphit geblrstet, Al-
pinweiss matt und Schwarz matt. Auch
der praktikable und von Kaldewei Produk-
ten gewohnt einfache Einbau ist durch die

Einfache und schnelle Reinigung mit dem
zum Patent angemeldeten Kaldewei
Click’n clean (ffnungsmechanismus.

Komplett-Losung gewéhrleistet. Weiter-
hin sind volle Flexibilitat bei Rinnenpositi-
onierung und -lange bis zu 150 Zentime-
ter gegeben. Weiterer Vorteil: dank dieser
Auswahl passen die neuen Kaldewei Du-
schrinnen zu fast jedem Bodenmaterial
im Bad.

WEITERE INFORMATIONEN:

Kaldewei Schweiz GmbH
Rohrerstrasse 102
CH-5000 Aarau

Tel.: +41 62 205 21 00
info.schweiz@kaldewei.com
www.kaldewei.ch

NeuroKom® IP — serverlose Gebdudekommunikation

NeuroKom IP ist das serverlose Intercom-
System, um die Anforderungen gebéude-
orientierter Kommunikation zu erfiillen.
Dabei ist keine Zentrale bzw. kein zentra-
ler Server zum Betreiben der intelligenten,
neuronalen Endgeréte notwendig. Die-

se werden in dem IP-Netzwerk angemel-
det und Iésen alle kommunikativen Auf-
gaben selbst.

Bis zu 9000 autonome Sprechstellen kdn-
nen sich in diesem Netzwerk quasi neuro-
nal organisieren. Die Aufgabenstellung ist
vielschichtig. Angefangen bei Tiir-, Tor- und
Schrankenkommunikation inklusive de-
ren Steuerung, erstrecken sich Neurokom-
L6sungen auf eine Vielzahl an Bereichen:
Vom Aufzugsnotruf (iber Leitstandsysteme
— etwa fir Blaulicht-Organisationen, dann

Informations- und Notrufanlagen oder In-
dustriegeréte fiir extreme Umgebungsbe-
dingungen bis hin zu Zutrittskonzepten mit
integrierter Zeiterfassung. Dabei steht die
Einfachheit des Systems fiir die Inbetrieh-
nahme, Administration und Wartung im Vor-
dergrund. Die Sicherheit des Systems ist
auch deswegen Uberdurchschnittlich, weil
ohne zentraler Kommunikationsrechner

auch der Klassische «single point of
failure» fehlt.

Fiir jeden Anwendungsbereich gibt es
passende Sprechstellen. Am Leitstand/Emp-
fang werden Tisch-Stationen eingesetzt,
auf welchen scharfe Videobilder angezeigt
und Funktionen ausgeldst werden kon-
nen. In der Industrie sind robuste Sprech-
stellen in auffélliger Farbe gefragt. Im Spital
wiederum miissen die Sprechstellen den
Hygienestandards entsprechen und des-
infektionsmittelfest sein. Samtliche Neu-
rokom IP Module sind SIP-kompatibel und
verbinden so Sicherheits-, Gebdude- und
Telekommunikation.

Die René Koch AG bietet umfassende
Dienstleistungen: Planung, Programmierung,
Sonderanfertigungen, Inbetriebnahme,
Schulung, Wartung, Service. Als Anbieter fiir
Videoiiberwachungs- und Zutrittssysteme
kann die René Koch AG wertvolle Synergien
nutzen und zusétzliche Kombinationsmég-
lichkeiten mit NeuroKom IP anbieten.

WEITERE INFORMATIONEN:

René Koch AG
8804 Au/Wédenswil, www.kochag.ch
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Projektentwicklung

Gekonntes Jonglieren mit vielen Ballen

Projektentwicklung gilt als Konigsdiszi-
plin der Imnmobilienwirtschaft. Sie ist ein
kreativer und multidisziplinirer Prozess,
der sich gleichzeitig auf Umsetzungs- und
Marktrisiken fokussiert. Durch die Dezen-
tralisierung der Regulierung steigen aktu-
ell zudem die politischen Risiken.

Text: Stefan Fahridnder, Stephan Kloess

Um es vorwegzunehmen: Wir bauen fir
Nutzer. Nur wenn der Standort und der um-
baute Raum die Bediirfnisse der Nutzer er-
flllt, machen Aufwand und Risiken ber-
haupt Sinn. Nutzer meint Haushalte und
Unternehmen, die entsprechende Fldachen
nachfragen. Nicht zu vergessen die 6ffent-
liche Hand, die aufgrund ihrer mannigfalti-
gen Aufgaben eine relevante Marktteilneh-
merin ist. Nachfrage findet in Raum und
Zeit statt und somit ist die Raumplanung
Ausgangspunkt jeder Planung.

Nachfrage halt sich nicht zwingend an die
Raumplanung — kennt diese auch nicht
—sondern findet dort statt, wo sie fiir die
Nutzer niitzlich ist. Rahmenbedingungen
wie Steuern, eine aktive Ansiedlungspolitik
etc. kdnnen attraktive Bedingungen schaf-
fen, die zusatzliche Fldchennachfrage aus-
|6sen. Folgend entstehen gesellschaftliche
Fragen, die von der Politik als Regelungs-
bedarf interpretiert und umgesetzt werden.

In der Projektentwicklung geht es des-
halb neben der guten Idee, der Sicherung
des nétigen Kapitals und deren Umsetzung
auch um Stakeholderengineering. Denn
Zeitverzdgerungen kosten Geld, lassen das
Marktrisiko steigen und kénnen ein Schei-
tern des Projekts zur Folge haben.

DER «WERT DER IDEE»

Obige Themen sind im Lehrbuch «Immobi-
liendkonomie» ins Wheatonmodell einge-
bettet und werden anhand von Fallbeispie-
len konkretisiert. Im Teil Projektentwicklung
wird unter anderem dem «Wert der Idee»
viel Raum eingerdumt. Eine gute Idee und
deren Realisierung kann einen grossen
Wertsprung auslosen und zudem die Ak-
zeptanz eines Projekts erhdhen. Damit sin-
ken die Risiken der Projektentwicklung.

In der Realitét ist Projektentwicklung aber
oftmals «nur» solides Handwerk, wobei es
darum geht, eine Idee organisatorisch und
vertraglich materiell umzusetzen. Entschei-
dend bei der Projektentwicklung ist der
Ausgangspunkt. Standort, Kapital und Idee
miissen zusammenfinden. Uber die Zeit

ZIELE DER POLITIK, BEDURFNISSE DER NUTZER DES RAUMS
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Quelle: Richtplan des Kantons Ziirich in: Fahrldnder und Kloess (2024, S. 190).
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der Projektentwicklung gibt es im Prozess
drei bis vier Ausstiegszeitpunkte, da jeder
Schritt filr sich Wert geschaffen hat, der fiir
externe Investoren attraktiv sein kann und
den es sich lohnt zu materialisieren.

VOM LANDWERT ZUM BUSINESSPLAN
Wahrend der Landwert zu Beginn das Re-
siduum der Betrachtungen ist — und den
Landkauf fundiert — wird dieser nach er-
folgter Beurkundung zur Kostenposition,
und die beim Kauf einkalkulierte Sicher-
heitsmarge wird zum Residuum, denn alle
Annahmen (ber Ertrége, Kosten, Werte
und Zeitverhéltnisse sind zu diesem friihen
Zeitpunkt Theorie. Damit besteht die Ge-
fahr, dass die anféngliche Euphorie verflie-
gen kann. Die ersten zwei Jahrzehnte des
21. Jahrhunderts waren aufgrund laufend
steigender Immobilienpreise und sinken-
der Renditen ein «Heimspiel», sodass die
allgemeine Marktentwicklung grobe Fehler
Uberdeckt hat. Aktuell ist Projektentwick-
lung wieder harte Arbeit.

Wesentlich fiir das Verstandnis sind Nut-
zer- und Kapitalmérkte (Wheaton-Modell).
Beide haben auf Nachfrage und Kosten des
Kapitals — respektive die Renditeanspriiche
der Investoren — entscheidenden Einfluss.
Beide haben in ihren Entwicklungen unter-
schiedliche Quellen und sind — was fiir die
Interpretation wesentlich ist — unabhéngig

Stefan Fahrlander und Stephan
Kloess sind Autoren und Herausgeber
von «Immobiliendkonomie: Lehrbuch
in zwei Banden», das kiirzlich in 2.,
erweiterter Auflage beim SIV erschie-
nen ist.

valuation.swiss/shop

voneinander. Sprechen wir vorgéngig von
«Heimspiel», so ist gemeint, dass die Im-
mobilienmarkte sowohl bzgl. der Nachfrage
als auch aufgrund niedriger Zinsen «Rii-
ckenwind» hatten. Der Absatz war keine
Herausforderung und Investoren hatten
aufgrund niedriger Zinsen in der Immobi-
lie ihre «Lieblings-Assetklasse» gefunden.
Das ist jetzt anders und wird so erst ein-
mal so bleiben.

Das Lehrbuch «Immobiliendkonomie» ent-
halt keine Patentrezepte, sondern dient
dazu, Zusammenhénge aufzuzeigen und
Instrumente vorzustellen, so dass sich der
Leser das Ristzeug aneignen oder auffri-
schen kann.

WEITERE INFORMATIONEN:

Schweizer
Immobilienschatzer-Verband
Oberer Graben 8

9000 St. Gallen
0712231919
www.valuation.swiss

WERTSCHOPFUNG IM ENTWICKLUNGSPROZESS
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Quelle: Fahrlander und Kloess (2024, S. 614).
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Wasserkompetenz aus einer Hand

Die Produktflut im Bereich Enthdrtungsan-
lagen ist riesig. Auch die Wahl des richti-
gen Partners kann eine Herausforderung
sein. BWT bietet von den passenden An-
lagen, iiber die Planung bis zum spéteren,
regelméssigen Service alles an.

Effizienzsteigerung. Werterhalt. Energie-
und Wassereinsparung. Das sind wichtige
Faktoren beim Planen eines Neu- oder
Umbaus von Gebduden. Dabei wird eine
hohe Qualitat erwartet. Enthértetes Was-
ser spielt dabei eine entscheidende Rolle.
BWT entwickelt und vermarktet Wasser-
technologien, die flr jegliche Bereiche
von Ein- iber Mehrfamilienhduser wie
auch im Industriebereich ékonomisch und
Gkologisch eine sinnvolle Wasseraufbe-
reitung ermdglichen. Enthartungsanlagen
kénnen in neue und bestehende Bauten
eingebaut werden.

ENTHARTUNG VON WASSER

BWT hat speziell fir den erhéhten Was-
serbedarf in grossen Geb&udeanlagen
Enthérter-Systeme entwickelt, die aus
hartem, kalkhaltigem Wasser weiches
und kalkarmes Wasser machen. Zu har-
tes Wasser hinterldsst nicht nur unschone
Flecken auf Armaturen, Fliesen und Glas.
Es kann auch zu Kalkablagerungen in
Rohrleitungssystemen oder Gerdten und
in weiterer Folge zu kostspieligen Repa-
raturen fiihren. Gleichzeitig garantiert
Weichwasser einen hygienischen, wirt-
schaftlichen, ressourcenschonenden und
effizienten Betrieb. Die von BWT entwi-
ckelte iR-Technologie (intelligente Rege-
neration) optimiert das Enthartungsver-
fahren durch eine schnellere, sicherere
und nachhaltigere Arbeitsweise. Dank
der leitwertgesteuerten Spiilung wird nur
die tatsachlich benétigte Menge an Spill-
wasser verwendet, was zu einer erhebli-
chen Wassereinsparung fiihrt. Gleichzei-
tig verkiirzen sich die Regenerationszeiten

.

in jeder Phase des Prozesses, wodurch
sowohl Wasser als auch Zeit eingespart
werden.

RELEVANZ DER ENTHARTUNG

In vielen Regionen der Schweiz enthélt das
Trinkwasser einen hohen Anteil an Kalk,
sprich das Wasser ist hart. Kalk kann sich
in Heizsystemen, Rohrleitungen oder auch
Endgeraten ablagern. Die Folgen sind eine
geringere Energieeffizienz, verkiirzte Le-
bensdauer von Geréten und hohere War-
tungskosten. Weiches Wasser dagegen
birgt einige Vorteile:

e |&ngere Lebensdauer von Systemen
und Geraten: Heizungsanlagen, Warmwas-
serspeicher und Rohrleitungen werden vor
Kalkablagerungen geschiitzt, was Ausfalle
und Reparaturkosten minimiert.

e Energieeinsparungen: Schon eine Kalk-
schicht von 1 mm kann den Energiever-
brauch von Heizsystemen um bis zu 10%
erhohen. Enthartetes Wasser sorgt fiir eine
effizientere Warmeiibertragung.

e Nachhaltigkeit: Die Reduktion von Ener-
gieverbrauch und Wartungsaufwand un-
terstiitzt eine nachhaltige Gebaudebewirt-
schaftung — ein immer wichtigerer Faktor
fur Bauherren und Investoren.

Die Reduktion der hartmachenden Stoffe
im Wasser ist ein entscheidender Schritt
bei der Wasserenthdrtung. Das Wasser
fliesst dabei durch einen Behélter mit ei-
nem Austauschermaterial — darin werden
Kalzium- und Magnesium-lonen durch Na-
triumionen ausgetauscht. Dadurch kann
ein hohes Mass an Stabilitat des Endpro-
dukts erreicht werden.

Der Aufwand flr die Wasseraufbereitungs-

anlage ist minimal, wenn sie in Betrieb ist.
Sie lauft automatisch und zuverléssig.

Mit {iber 190 Servicetechnikern in der ganzen Schweiz gewéhrleistet BWT jederzeit fachkundigen

und schnellen Service sowie regelméssige Wartungen.

BWT bietet von den passenden Anlagen, iiber die Planung bis zum spéteren,
regelméssigen Service alles an.

VERLASS AUF KUNDENSERVICE

Nebst der richtigen Auswahl der Anlage
spielt die Betriebs- und Anlagensicher-
heit eine zentrale Rolle. Ein verldsslicher
Service ist entscheidend, um die Lang-
lebigkeit und Effizienz von Wasseraufbe-
reitungssystemen zu gewdahrleisten. BWT
nimmt dabei die zentrale Rolle als Part-
ner ein. Das grosse Service-Netzwerk der
Firma — mit schweizweit iber 190 Ser-
vicetechnikern — gewéhrleistet jederzeit
fachkundigen und schnellen Service so-
wie regelméssige Wartungen. Das garan-
tiert die Langlebigkeit der Produkte, auch
dank langer Verfligbarkeit von Ersatztei-
len. BWT entlastet die Kunden, indem die
Uberwachung und Betreuung ihrer Was-
seraufbereitungssysteme ibernommen
werden kann. Dienstleistungen wie die
Kalibrierung von Messgerdten oder spe-
zifische Pflegeangebote helfen zusatzlich,

g g

Zeit fur das Kerngeschéft zu sparen und
die Leistung der Systeme langfristig
sicherzustellen.

NACHHALTIGKEIT ALS WICHTIGER
FAKTOR

Nachhaltigkeit ist in der heutigen Zeit ein
wichtiger Faktor. Dazu gehort, dass Ge-
rate langer funktionieren und nicht schnell
repariert oder entsorgt werden miissen.
Wenn weniger Reinigungen, weniger Ent-
kalkungen von Filtersystemen oder War-
meaustauschern stattfinden missen,
werden auch weniger Reinigungsmittel
verbraucht.

KOMPAKTE LOSUNG, MINIMALER
PLATZBEDARF

BWT kann die Anlagen individuell auf die
Bedirfnisse des Betriebs anpassen. Ist
zum Beispiel wenig Platz vorhanden, kon-
nen kompakte, niedrige Gerdte mit klei-
ner Standflache verwendet werden. Der
Montageaufwand fir Verrohrung und Ver-
drahtung kann auf ein Minimum reduziert
werden. Dank der flexiblen Bauweise und
massgeschneiderten Konfiguration kon-
nen diese Systeme nahtlos in bestehende
Infrastrukturen integriert werden, ohne
den Betrieb zu beeintrachtigen.

WEITERE INFORMATIONEN:

BWT AQUA AG
Hauptstrasse 192,
4147 Aesch

Tel. 061 755 88 99
info@bwt-aqua.ch
bwt.com

L5 BWT

BEST WATER TECHNOLOGY
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BiIM-Daten von Helios Ventilatoren

Jetzt in iiber 150 Formaten verfiighar

Helios Ventilatoren erweitert sein digitales
Angebot und stellt nun eine umfassende
Bibliothek mit 3D-CAD-Modellen (BIM-Da-
ten — Building Information Modeling) seiner
Liiftungslésungen zum Download bereit.

Dieses Angebot erleichtert Ingenieu-
ren und Planern die zukunftssichere Pro-
jektplanung und die nahtlose Integration

von Helios-Produkten in moderne Soft-
waretools. Die BIM-Daten sind in Uber 150
verschiedenen Dateiformaten verfugbar
und lassen sich problemlos in alle gangi-

gen CAD-Systeme wie AutoCAD, Revit oder

SketchUp integrieren. Fir die Erstellung
des umfassenden Katalogs hat Helios Ven-
tilatoren den Softwarehersteller Cadenas
als Partner gewéhit.

Die Produktmodelle sind abgestimmt auf
die Bediirfnisse der Zielgruppen und ste-
hen in den Detaillierungsgraden LoD 200
und LoD 300 zur Verfligung. Sie kdnnen
sowohl direkt tiber die Produktdetailseiten
im unternehmenseigenen Auslegungstool
HeliosSelect.de als auch Uber die Plattform
von Cadenas unter 3Dfindit.com herunter-
geladen werden.

o

- aaestf

“Wﬁ
L__ Helios ‘Ventilatoren

Von Kleinraumventilatoren bis zu Brandgaslosungen — Helios Ventilatoren stellt ab sofort eine umfassende BIM-Datenbibliothek
(Building Information Modeling) seiner Produkte zum Download bereit.

Quelle: Helios Ventilatoren

Die Bereitstellung dieser detaillierten 3D-
Daten erleichtert die Projektplanung er-
heblich und unterstitzt eine reibungslose
Zusammenarbeit aller Beteiligten in Echt-
zeit. So lassen sich die Produkte von He-
lios Ventilatoren passgenau auf die spezi-
fischen Anforderungen jedes Bauprojekts
abstimmen.

WEITERE INFORMATIONEN:

Helios Ventilatoren AG
Tannstrasse 4

8112 Otelfingen
www.helios.ch

Vom Bau bis zum Einzug: die richtigen Versicherungen
fur Hauseigentiimer:innen

Schaden am Gebaude oder an Personen
konnen bereits wahrend des Hausbaus
entstehen. Auch danach lauern Gefahren.
Eigentiimerschaften kdnnen sich gegen
allfllige Schiéden versichern. Ein Uberblick
iiber die wichtigsten Versicherungen.

WAHREND DEM BAU

Die Bauzeitversicherung deckt Schaden,
die wéhrend des Baus durch Feuer oder
Elementarereignisse entstehen. Sie ist in
den meisten Kantonen obligatorisch und
[4uft (iber die kantonale Geb&udeversiche-
rung, in einigen Kantonen (iber eine pri-
vate Versicherung. Es empfiehlt sich, diese
auch dann abzuschliessen, wenn sie nicht
gesetzlich verlangt wird.

Die Bauwesenversicherung, eine Art Voll-
kaskoversicherung in der Bauphase, deckt
Bauunfalle jeglicher Art. Im Schadenfall ist
es egal, wer den Schaden verursacht hat
und wer haftet. Diese Versicherung schiitzt
Bauherrschaften und alle am Bau beteilig-
ten Unternehmen.

Kommen Dritte zu Schaden, haftet die
Bauherrschaft geméss Gesetz kausal. Also
auch dann, wenn kein eigenes Verschul-
den vorliegt. Die Bauherrenhaftpflichtversi-
cherung schiitzt vor Haftpflichtanspriichen
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gegentiber Dritten. Sie deckt ausser-
dem Risiken flir Haftpflichtschéden von
Architekt:innen sowie Arbeitskréaften.

NACH DEM EINZUG

Die Gebdudeversicherung gegen Feuer-
und Elementarschéden ist ebenfalls in den
meisten Kantonen obligatorisch. Die Haus-
eigentiimerschaft schliesst diese in der
Regel bei der kantonalen Gebaudeversi-
cherung ab. Banken verlangen das oft als
Bestatigung zur Finanzierung.

WASSER, ERDBEBEN UND GLASBRUCH

Die Wasserversicherung erganzt die Feuer-

und Elementarversicherung. Sie umfasst
Schaden an undichten Wasserleitungen,

Riickstauschdden sowie Schaden durch
Grund- oder Hangwasser. Eine Erdbeben-
versicherung deckt Schéden am Gebaude
nach einem Erdbeben. Bereits bei Erdbe-
ben mittlerer Stérke kdnnen Risse im Mau-
erwerk oder in der Fassade und statische
Schaden entstehen, zudem bersten Leitun-
gen. Diese zwei Versicherungen ergénzen
das Obligatorium bestens. Je nach Sicher-
heitsbedirfnis Iasst sich auch eine Glas-
bruchversicherung fiir Fenster, Glasfronten
oder Keramikkochfelder in die Gebaude-
oder Hausratversicherung einschliessen.

Schaden durch Einbruch, Vandalismus
oder Tiere sind héufig liber Zusatzdeckun-
gen abgesichert. Im Kanton Bern sichert

ausserdem eine Ergénzungsversicherung
den Wiederaufbau bei Feuer- und Elemen-
tarschaden zum Neuwert der beschadigten
Geb4udeteile ab.

TECHNIK UND UMGEBUNG

Die Gebaudetechnikversicherung tiber-
nimmt Schaden an technischen Anla-
gen; die Umgebungsversicherung jene
auf dem Grundstlick, im Garten oder auf
der Terrasse. Lost sich ein Ziegel vom
Dach und féllt auf ein fremdes parkier-
tes Auto, ist das ein Schaden am Eigen-
tum Dritter. Einen solchen deckt bei selbst
bewohnten Einfamilienh&usern meist die
Privathaftpflichtversicherung.

WELCHER RUNDUMSCHUTZ IST DER
RICHTIGE?

Versicherungsfachleute beraten
Interessierte gerne und offerieren ein
individuelles Paket.

WEITERE INFORMATIONEN:

GVB Privatversicherungen AG
Papiermihlestrasse 130, 3063 Ittigen
Tel. 0800 666 999, info@gvb.ch
www.gvb-privatversicherungen.ch
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Dachanalyse aus der Luft: Punktgenaue Daten dank Drohnentechnik

Mit SOPSCAN hoch hinaus: Der Drohnen-
service von SOPREMA erstellt Aufmasse
und ortet Méngel in der Gebaudehiille —

schnell und pixelgenau.

Mathan Yaari ist Pilot, bleibt aber bei
seinen Fligen stets auf dem Boden. Als
Drohnenpilot und Anwendungstechni-
ker fir Dachsysteme bei der SOPREMA
AG lasst er modernste Kameras Uber die
Décher schweben.

Sein Fluggerét hat einiges drauf, wie
Yaari erklért: Dank der Bilddaten aus der
Vogelperspektive sowie einer speziali-
sierten Software identifiziert der Droh-
nenservice SOPSCAN noch vor Ort
kritische Stellen wie Lecks und Warme-
briicken. Zudem werden 3D-Visualisie-
rungen wie auch zentimetergenaue Auf-
masse der Gebdudehiillen generiert.
Der anschliessende Bericht liefert dem
Kunden eine fundierte Entscheidungs-
grundlage fir seine Wartungs- oder
Sanierungsmassnahmen.

Der innovative Drohnenservice passt
perfekt ins Angebot der SOPREMA AG.
Als Komplettanbieter hochqualitativer
Abdichtungs- und Ddmmsysteme fiir
Décher und Bauwerke verflgt das Unter-
nehmen (ber umfassendes Know-how
im Bereich Dachaufbauten und -mate-
rialien. Experten mit langjéhriger Praxi-
serfahrung beraten Verarbeiter, Planer
und Architekten individuell, fir das ideale
Abdichtungssystem — hochbelastbar, si-
cher und langlebig.

SOPSCAN bildet sozusagen die Vorstufe
der SOPREMA-Planungsabteilung. Der
Drohnenservice liefert Immobilienbesit-
zern, Verwaltern und Facility-Managern
mit der Vermessung und 3D-Visualisie-
rung zum einen exakte Aufmasse und
Bestandsaufnahmen; zum anderen wer-
den durch die thermischen Aufnahmen
Lecks in der Dachhaut oder energierau-
bende Warmebriicken sichtbar.

Fiir Fernpilot Mathan Yaari liegen die
Vorteile von SOPSCAN auf der Hand:
Zeitersparnis, geringere Kosten, hohere

Sicherheit und Prézision. «Die Alternati-
ven dazu sind Begehungen, die ungenau-
ere Resultate liefern — oftmals auf D&-
chern ohne Absturzsicherung.»

Fir ein durchschnittliches Einfamilien-
haus muss Yaari die Drohne bloss etwa
sieben Minuten lang eine programmierte
Route abscannen lassen. Danach folgt
noch ein ebenso kurzer manuell gesteu-
erter Flug. Als Fachmann versteht er es,
dabei den Fokus auf kritische Stellen zu
richten.

Eine schnelle, genaue und detaillierte
Inspektion, ohne dabei auch nur einen
Fuss auf ein Dach zu setzen? Das hat
Marco Dalla Bona iiberzeugt, als er im
Internet auf das Angebot von SOPREMA
gestossen ist.

Der Geschaftsflihrer des international
tatigen Bodenbelag-Herstellers Fabro-
mont benétigte fiir das Photovoltaik-Vor-
projekt «Helios» und die Installation von
Absturzsicherungen eine Zustandsana-
lyse flr rund 30 Dacher. Die Gebaude
sind wéhrend der letzten 6 Jahrzehnte
auf dem 120 000 Quadratmeter gros-
sen Geldnde im freiburgischen Schmit-
ten entstanden und verfiigen Gber un-
terschiedliche Dachaufbauten und
Oberflachen.

Die Drohnenfliige fanden an einem Kiih-
len, trockenen Friihlingsmorgen statt —
perfekte Bedingungen, um mit der Ther-
mografie-Kamera Warmeverluste zu
entdecken. «Die rund 12000 Quadrat-
meter Dachflache waren in nur einem
halben Tag kontrolliert», sagt Dalla Bona.
«Dagegen hatten herkémmliche Metho-
den mehrtdgige Begehungen, invasive
Dachuntersuchungen und erheblich hé-
here Kosten bedeutet.»

SOPSCAN hat auf den Déchern der
Fabromont AG Wérmebriicken, undichte
Anschliisse und Leckagen gefunden. Den
ausflihrlichen Bericht inklusive Sanie-
rungsempfehlungen erhielt der Kunde
bereits nach zwei Wochen. «Damit ha-
ben wir nicht nur eine Grundlage fir die
Machbarkeitsstudie, sondern auch Pléne,
die wir flr die Aufmasse verwenden wer-
den», sagt Dalla Bona.

Im kiinftigen Projektverlauf will er weiter-
hin auf die Expertise von SOPREMA
setzen, etwa bei der Planung und Aus-
schreibung der PV-Systemtechnik. Es
sei ihm wichtig, einen Systempartner
zu haben, der nicht nur iber Material-,
sondern auch Uber integrale System-
und Planungskompetenz verflige, um
eine optimale Ausflihrung sicherzustel-
len. Von Vorteil sei zudem, wahrend der
Planungsphase stets nur einen einzigen
Ansprechpartner zu haben. «Wenn es
sich dabei auch noch um einen renom-
mierten Systemhersteller wie SOPREMA
handelt, ist das ideal.»

Nutzen Sie den Drohnenservice
SOPSCAN fiir eine prézise Dachinspek-
tion und gezielte Massnahmenplanung!
Jetzt Kontakt aufnehmen mit:

WEITERE INFORMATIONEN:

Mathan Yaari

Fernpilot & Anwendungstechniker
SOPREMA AG
myaari@soprema.ch

+41 56 418 59 39
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Sicherheit steht an erster Stelle, wenn es um St

regional organisierten Spezialisten der Certum Siche
prifen Elektroinstallationen und stellen die erforderlichen
Sicherheitsnachweise aus

FENSTER

AD
4D

Der Schweizer Experte
fiir die Fensterrenovation

= Energetisch renceignen = awch im
Berwohiten Zudtand

& Sehnell und sonft mit dem inncvateeen
Renovatonsfenster

= Pirier dii Wiachialrahmeriy it
seit lber &0 jahren

45 A
on der Ron 7
280 Heshdarf

o d-buih
Tl +l (B0 P14 8050
infala-buch

HAUSWARTUNGEN

Hauswartungen

D. REICHI\/IUTH GmbH

Hauswartungen im Ziircher Oberland
und Winterthur, 24h-Service
Treppenhausreinigung

Gartenunterhalt

Heizungsbetreuung

Schneerdumung

D.Reichmuth GmbH

Hauswart mit eidg. Fachausweis

Rennweg 3, Postfach 214, 8320 Fehraltorf
Natel 079 409 60 73

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

Facility Management GmbH

Ihr Partner fiir die Bewirtschaftung und den
Werterhalt von Immobilien und Anlagen im
Grossraum Z(rich.

Reinigung

— Unterhaltsreinigung
— Spezialreinigung

— Umzugsreinigung
— Baureinigung

— Fassadenreinigung

Technik & Gebdude

— Technisches Facility Management
— Hauswartung & Technischer Dienst
— Technisches Pikett 24h

Garten- & Arealpflege

— Rasen, Wiesen und Rabatten pflegen

— Hecken, Stréucher und Bdume schneiden
— Winterdienst

— Hartfldchenpflege

— Innenbegriinung

IMMOplus Facility Management GmbH
Imfeldstrasse 103
8037 Ziirich

T: 043543 33 00
info@immoplusfm.ch
www.immoplusfm.ch

IMMOBILIENMANAGEMENT

[]Ranaarca

Digital Property Management

ABACUS

Gold Partner

Der Spezialist fur die digitale
Immobilienbewirtschaftung:

Aandarta AG

Alte Winterthurerstrasse 14
CH-8304 Wallisellen

T +4143 2051313

Talgut-Zentrum 5
CH-3063 lttigen
T +41 31 357 50 50

welcome@aandarta.ch
www.aandarta.ch

IMMOBILIENMARKT

Der digitale Partner fir
lhren Vermarktungserfolg.

SMG Swiss Marketplace Group AG
Thurgauerstrasse 36, 8050 Zurich

Tel. 058 900 73 08
customerservice-re@swissmarketplace.group

Unsere Real Estate Brands

[y Scout24

swiss
marketplace
group

x homegate<

newh me

Das Immobilienportal

Wohnung
oder Haus zum
Inserieren?

Auf newhome profitieren
Sie von attraktiven Preisen.

Mehr
erfahren

0]

=

newhome.ch AG

Tel. 044 240 11 60
info@newhome.ch
www.newhome.ch

IMMOBILIENSOFTWARE

eAtenso

Erweitert lhre Leistung.

eXtenso IT-Services AG
Schaffhauserstrasse 110
Postfach

CH-8152 Glattbrugg
Telefon 044 808 71 11
Telefax 044 808 71 10
Info@extenso.ch
www.extenso.ch
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GARAIO REM
NAHER AN DER
IMMOBILIE

www.garaio-rem.ch

GARAIO REM AG
Tel. +41 58 510 23 00 - info@garaio-rem.ch

6
GARAIOREM

IMMOMI- O

CRM-Software, Webseite & Portal

Komplettlosung fir Immobilienmakler,
Immobilienmanager und Immaobilienentwickler

Kostenloses Portal

¢ dreamo.. igiRENT

Digitale Vermietung

info@immornmigsa.ch E‘ E]
0840 079 079
www.immomig.ch E = o

1—Z

Quorum

— Software

Herzogstrasse 10

5000 Aarau

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

_f

Software fiir die
Immobilienbewirtschaftung
ImmoTop2, Rimo R5

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

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

SCHADLINGSBEKAMPFUNG

taccionelle Schadlingshekémof
P g prung

— Ameisen -

— Silberfischchen -~ #
% _ Schaben *

— Motten

— Nager s By

— Wespen B . =~

— Spinnen &

Ihr Partner auch im Bautenschutz

— Mardervergrdmung

— Thermografische Aufnahmen
(Ddmmung)

— Bauliche Massnahmen

— Instandstellungen

— Vogelabwehr

— Insektenschutzgitter a:

Und vieles mehr ... '

Unser Grundsatz: * .
So wenig wie moglich ¥
aber so viel wie nétig

HAUPTNIEDERLASSUNG ;
Floraweg 6, 8810 Horgen )‘k’
T: 044 725 36 36 | H: 079 725 36 36
ZWEIGNIEDERLASSUNG
Max-Hdgger-Strasse 6, 8048 Ziirich

T: 044 552 38 36 | H: 079 725 36 36

www.plagex.ch | info@plagex.ch

RA=

RATEX AG

RATEX AG

Austrasse 38

8045 Zlirich

24h-Pikett: 044 241 33 33
www.ratex.ch
info@ratex.ch

SPIELPLATZGERATE

Gute Spielplat:

Mit Sicherheit gut beraten.
Neuanlagen. Sanierungen.
Sicherheitsberatungen.

HINNEN Spielplatzgerdte AG
T 04167291 11 - bimbo.ch

ZWISCHENNUTZUNG

PROJEKT
INTERIM

Iwischennutzungen und Leerstandsmanagement

EEm

Leersténde mit
Zwischennutzung
liberbriicken
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ADRESSEN & TERMINE
ORGANE UND MITGLIEDERORGANISATIONEN

PRASIDIUM UND
GESCHAFTSLEITUNG
SVIT SCHWEIZ
Président:

Andreas Ingold, SVIT Schweiz,
Maneggstrasse 17, 8041 Zirich
ingoldconsulting@gmail.com
Vizeprasident, Vertretung Deutsch-
schweiz & Ressort Branchen-
entwicklung: Michel Molinari,
Basellandschaftliche Kantonalbank,
Rheinstrasse 7, 4410 Liestal
michel.molinari@blkb.ch
Vizeprésident, Vertretung lateinische
Schweiz & Ressort Bildung:
Jean-Jacques Morard, de Rham SA,
Av. Mon-Repos 14, 1005 Lausanne
jean-jacques.morard@derham.ch
Ressort Recht & Politik:

Andreas Durr, Battegay Diirr AG,
Heuberg 7, 4001 Basel
andreas.duerr@bdlegal.ch

Ressort Finanzen:

Gabriel Schmid, Buchhaltungs AG,
Gotthardstrasse 55, 8800 Thalwil
gabriel.schmid@buchhaltungs-ag.ch
CEO SVIT Schweiz:

Marcel Hug, SVIT Schweiz,
Maneggstrasse 17, 8041 Ziirich
mh@svit.ch

Stv. CEO SVIT Schweiz:

Ivo Cathomen, SVIT Schweiz,
Maneggstrasse 17, 8041 Zirich
ic@svit.ch

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

SVIT-STANDESGERICHT
Sekretariat: SVIT Schweiz,
Maneggstrasse 17, 8041 Ziirich

T 044 434 78 88, info@svit.ch

REGIONALE
SVIT-MITGLIEDER-
ORGANISATIONEN

SVIT AARGAU

Sekretariat: Fabienne Liithi,
Bahnhofstrasse 55, 5001 Aarau

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

SVIT BEIDER BASEL
Geschaftsstelle: Tanja Molinari,
Aeschenvorstadt 55, 4051 Basel
T 061 283 24 80, svit-hasel@svit.ch

SVIT BERN

Sekretariat: SVIT Bern,
Murtenstrasse 18, Postfach,

3203 Mihleberg-Bern

T 031 378 55 00, svit-hern@svit.ch

IMMOBILIA/Dezember 2024

SVIT GRAUBUNDEN
Sekretariat: Marc Berger,
Bahnhofstrasse 8, 7001 Chur

T 081257 0005
svit-graubuenden@svit.ch

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

T 071 380 02 20, svit-ostschweiz@svit.ch
Drucksachenversand: ATIG AG,

Heidi Artuso, T 071 380 02 20
heidi.artuso@atig.ch

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

SVIT SOLOTHURN
Sekretariat: Tina Strausak,

Strausak Immobilien GmbH,

Rétistrasse 22, 4500 Solothurn

T 062 212 32 88, svit-solothurn@svit.ch

SVIT TICINO

Sekretariat: Laura Panzeri Cometta,
Via Carvina 3, 6807 Taverne

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

SVIT ZENTRALSCHWEIZ
Geschiftsstelle:

Nicole Kirch, Kasernenplatz 1,

6003 Luzern, T 041 508 20 18
nicole.kirch@svit.ch

Rechtsauskunft fiir Mitglieder:
svit.ch/de/svit-zentralschweiz/
services-svit-zentralschweiz

SVIT ZURICH
Sekretariat: Siewerdtstrasse 8,
8050 Ziirich, T 044 200 37 80
svit-zuerich@svit.ch
Rechtsauskunft fiir Mitglieder:
rechtsauskunft-svitzuerich.ch

SVIT-FACHKAMMERN

BEWERTUNGSEXPERTEN-
KAMMER SVIT

Sekretariat:

Brunaustrasse 39, 8002 Ziirich

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

FACHKAMMER STWE SVIT
Sekretariat:

Brunaustrasse 39, 8002 Ziirich

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

KAMMER UNABHANGIGER
BAUHERRENBERATER KUB
Sekretariat:

Brunaustrasse 39, 8002 Ziirich

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

SCHWEIZERISCHE
MAKLERKAMMER SMK
Sekretariat:

Brunaustrasse 39, 8002 Ziirich

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

SVIT FM SCHWEIZ
Sekretariat:

Brunaustrasse 39, 8002 Z(irich

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

www.kammer-fm.ch

TERMINE

A
SVIT

SCHWEIZ

SVIT Schweiz

Maneggstrasse 17, 8041 Zurich
T 044 434 78 88

www.svit.ch

SVIT SCHWEIZ

SWISS REAL ESTATE FORUM UND DV

26./27.06.25  Luzern

SVIT-MITGLIEDERORGANISATIONEN

SVIT AARGAU FACHKAMMER
20.03.25 Mitgliederanlass STOCKWERKEIGENTUM
17.04.25 Friihstick 26.03.25 Generalversammlung
21.05.25 Golfturnier 26.03.25 Real Estate
18.09.25 Generalversammlung Symposium
20.11.25 Frihstiick 22.10.25 Herbstanlass
SVIT BEIDER BASEL KAMMER UNABHANGIGER
13.01.25 BKB Neujahrsapéro BAUHERRENBERATER
28.04.25 Generalversammlung  22.01.25 83. Lunchgesprach

- 26.03.25 Generalversammlung
SVIT GRAUBUNDEN 26.03.25 Real Estate
13.01.25 Neujahrsapéro Symposium
SVIT OSTSCHWEIZ 10.04.25 84. Lunchgespréch
06.01.25 Neujahrsapéro 04.06.25 85. Lunchgesprach
05.05.25 Generalversammiung ~ 09.09.25 KUB Focus

18.11.25 86. Lunchgesprach
SVIT ZENTRALSCHWEIZ
10.01.25 Neujahrsparty SCHWEIZERISCHE
MAKLERKAMMER
BEWERTUNGS- 26.03.25 Generalversammlung
EXPERTEN-KAMMER 26.03.25 Real Estate
26.03.25 Generalversammlung Symposium
26.03.25 Real Estate 20.05.25 Fachseminar
Symposium

SVIT FM SCHWEIZ

26.03.25 Generalversammlung
26.03.25 Real Estate
Symposium




ZUGUTERLETZT

KAI FELMY UBER EINSAMKEIT

| BAVWIRTSCHAFT

. Mewn Avchatelet hat mach

verfannen ! ©

F
*KAI FELMY

Der Zeichner arbeitet
seit vielen Jahren als
freischaffender
Cartoonist und zeich-
net fiir zahlreiche
Zeitschriften, Zeitun-
genund Unternehmen
in Deutschland, Oster-
reich und der Schweiz.
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Schweizer Haushalte -.

m m m m Mit iiber 3 Millionen Nutzerinnen und

Nutzern erreicht eBill mittlerweile gut 70 M y
m m die Hdilfte aller Schweizer Haushalte. e I o. e,
i B St Transaktionen Tee
Q Lo eBill-Transaktionen im Jahr 2023. .,
a KR Lot Jeden Monat versenden Unternehmen *e

R . Millionen von eBill-Rechnungen.

Hohe ¢ - | Q

Zahlungszuverldssigkeit

Rechnungen werden mit eBill

plinktlicher bezahlt. Dadurch sind WaCh St um

Zahlungseingdnge besser kalkulierbar. Jahrliches Wachstym
q’er Transaktionen
Uber 20 %.

,, Hohe

~ Sicherheit
Mit eBill profitieren Sie

von den hohen Sicher-
heitsstandards des

Schweizer Finanzplatzes.

Die Lésung wird in
der Schweiz entwickelt
und betrieben.

95 %

Abdeckung =5

Alle grossen Banken der Schweiz bieten
eBill an. So erhalten Sie Ihre Rechnungen
direkt im Onlinebanking.

Privat- und
e Geschdftskunden

) &+ Alle kénnen von eBill .
V’ e I e profitieren. Jetzt umstellen °.
und eBill aktivieren.
Unternehmen

setzen fiir ihre Rechnungsstellung bereits auf eBill -
Tendenz steigend. Darunter die gréssten Krankenkassen
und Versicherungen, alle Schweizer Telecom-Anbieter

sowie die Energieversorger der gréssten Schweizer Kantone.

Eine eBill-Rechnung schont Ressourcen
und spart Papier. Mit der neuen

‘ Nachhaltigkeit
R
‘ und Spenden

. Spende-Funktion kénnen eBill-Nutzer-
Jetzt mehr erfahren auf ebill.ch innen und -Nutzer aktiv gemeinniitzige

oder direkt bei unseren Partnern Projekte unterstiitzen.




Bauherrenberatung
Immobilienberatung
Unternehmensberatung

I

Brandenberger+Ruosch AG erbringt seit 1965 qualitativ hoch-
stehende Beratungs- und Managementleistungen fiir Bauher-
ren, Investoren, Eigentimer und Nutzer. Wir unterstitzen um-
fassend rund um Immobilien und Infrastrukturanlagen. Unsere
Leistungen decken dabei sdmtliche Belange und Phasen von

der Projektentwicklung bis zum Betrieb ab. Instrumente und
Methoden wie BIM, Datenmanagement oder Prozessmodellie-
rung richten wir dabei nach den Bediirfnissen unserer Kunden.

Wir engagieren uns fiir lhre Projekte, leiten diese fiir Sie, opti-
mieren den Lebenszyklus von einzelnen Objekten oder erarbei-
ten Strategien fiir ganze Portfolios. Leistungen in der Unterneh-
mensberatung fiir die gesamte Bau- und Immobilienbranche
runden unser Profil ab.

www.brandenbergerruosch.ch
Zirich Bern Luzern

 Brandenberger
~1~ Ruosch




	01_Fokus [prt]_7313570;27_View
	02_Politik [prt]_7313638;16_View
	03_Wirtschaft [prt]_7313671;43_View
	03_Wirtschaft_Monat [prt]_7313764;33_View
	04_Recht [prt]_7313817;13_View
	06_BauHaus [prt]_7313850;26_View
	07_Beruf [prt]_7313903;15_View
	08_Verband [prt]_7313956;14_View
	09_PR [prt]_7313989;12_View

