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-EDITORIAL SR

VON—ANDREAS INGOLD

NEIN ZU TIEFEREN
VERWALTUNGS-
SATZEN

«Steigende Energiepreise bescheren Immobili-
enbewirtschaftern Mehreinnahmen in Millionen-
hohe», schreibt die NZZ Ende Oktober. Weiter zi-
tiert sie einen Mietervertreter: «Bei der Definition
von 3 bis 4% ging man von normalen Energiekosten
aus. Daher wiére es in der derzeitigen Situation an-
gebracht, die Pauschalen zu reduzieren.» Bleibt Th-
nen da wie mir die Spucke weg?

Wer unter Thnen einmal den effektiven Auf-
wand erfasst hat, weiss, dass der Verwaltungssatz

L
wohl eher bei 4,5% oder hoher liegt. Daran ver- H e l z u n g s =
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mogen auch steigende Energiekosten nichts zu dn- S C W e I Z W e l t "

dern. Es braucht kein Hellseher zu sein, wer schon
jetzt seinen Aufwand fiir die Abrechnung im kom-
menden Jahr deutlich steigen sieht. Ich denke da-
bei an die zahllosen Einsichtsbegehren, an Anfech-
tungen, das Inkasso und - leider — nicht zuletzt an
die Kiindigungsandrohungen bei Zahlungsausfil-
len. Viele unter Thnen mégen zudem auf die Mieter
mit dem Angebot zugegangen sein, die Akontozah-
lungen bereits jetzt auf freiwilliger Basis zu erho-
hen. Auch dieser Aufwand ist nicht zu negieren.
Der SVIT lehnt darum Forderungen strikt ab,
angesichts steigender Energiekosten die anteil-
maéssigen Verwaltungskosten fiir die Erstellung der
Nebenkostenabrechnung zu senken. Die Sétze wer-
den im Mietvertrag fiir beide Seiten verbindlich
vereinbart. Gesetzgeber und Rechtsprechung ha-
ben sich aufkonkrete Prozentséitze an den Neben-
kosten festgelegt und nicht vorgesehen, dass diese
mit steigenden oder fallenden Energiepreisen sin-
ken bzw. steigen. Im Umkehrschluss wére es sonst
so, dass die Sétze zum Beispiel nach einer energeti-
schen Sanierung der Liegenschaft steigen miissten.
Ich bin mir bewusst, dass die steigenden Ener-
giepreise Mieter in Bedringnis bringen kénnen.
Die Bewirtschafter sind aber der falsche Adressat

flir Forderungen nach einer Losung des Problems. m k I— U E g E I—' c h ’! n D -t h e i Z u n g
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Ariane Widmer Pham spricht mit
der Immobilia Uber die Neuge-
staltung von «West-Lausanne»
und erlautert die Ziele der Vision
«Genf 2050».

INTERVIEW—-DIETMAR KNOPF*
FOTOS—URS BIGLER

Als leitende Stadteplanerin von Genf sind

Sie fur die bauliche Entwicklung des Kantons
mitverantwortlich. Was genau sind lhre
Aufgaben?

i 1 Ariane Widmer Pham: Der Kanton Genf mitinsgesamt
45 Gemeindenist ein Stadtkanton. Fiur ihn entwickeln
wir neben der kantonalen Bau-und Richtplanungauch
die Gestaltungs- und Zonenplanung. Das Besondere
an unserem Amt ist, dass wir auch eine Abteilung ha-
ben, die sich ausschliesslich um die Gestaltung der P
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offentlichen Rdume kiimmert. Als Kantonsplane- 4
rin von Genf bin ich fiir die Erarbeitung und die
Umsetzung der stddtebaulichen und territorialen
Visionen verantwortlich.
Ein wichtiges aktuelles Projekt ist die
Neugestaltung von «West-Lausanne». 2011
haben die acht Gemeinden von West-Lau-
sanne (Bussigny, Chavannes, Crissier, Ecub-
lens, Prilly, Renens, St-Sulpice und Villars-
Ste-Croix) den Wakkerpreis gewonnen, «fur
ihre gemeinsamen Anstrengungen zur
Aufwertung ihres Territoriums und dem
Streben nach einer koharenten ldentitat».
Wie ist es seitdem weitergegangen?
Der Stein des Anstosses kam bereits 1999 ins Rol-
len, alsder Regierungsrat fiir diese acht Gemeinden
einen sofortigen Baustopp anordnete, dadamalsdie
Richtwerte beziiglich Larmschutz und Luftrein-
haltung deutlich tiberschritten wurden. Grund fir
diese Uberschreitungen war eine unkoordinierte
Raum- und Stadtentwicklung der Gemeinden. Die-
se Situation wiederum resultierte aus fehlender
Fachkompetenz in den Amtern, dazu kam eine ge-
wisse Ignoranzgegeniiber den anderen Gemeinden.
Als der Kanton den Missstand bemerkte, zog er die
Notbremse in Form eines Moratoriums.
Und wie ging es weiter?
Nachdem sich der Kanton und die acht Gemeinde-
prasidenten im Jahr 2000 zusammengesetzt hat-
ten, wurde innerhalb von zwei Jahren von Pierre
Feddersen (Biiro Feddersen und Klostermann in
Zirich) ein Leitbild, auch in einem Modell darge-

stellt, fiir West-Lausanne entwickelt. Dazu gehorte
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Architektin und Urba-
nistin, ist seit 2019 die
Kantonsplanerin von
Genf. Davor hat sie als
Geschéftsfiihrerin das
Bureau Stratégie & déve-
loppement de l'Ouest
lausannois (SDOL) ge-
leitet, das fiir die inter-
kommunale Stadtent-
wicklung dieses
Agglomerationsgebietes
zustandig ist. Mit ihrer
Tétigkeit trug sie dazu
bei, dass die Gemeinden
von Lausanne West 2011
den Wakkerpreis erhal-
ten haben. Widmer
Pham leitete von 1999
bis 2002 die Designab-
teilung der Expo.02, war
als Gastprofessorin an
der EPFL tatig und ist
Mitglied zahlreicher
Wettbewerbsjurys. Zu-
dem ist sie Vorstands-
mitglied von Verbdnden
und Stiftungen, darunter
die Stiftung Baukultur
Schweiz und die Fonda-
tion Plateforme 10. Bis
2022 war sie Vorstands-
mitglied des Schweizeri-
schen Ingenieur- und
Architektenvereins.

ein Pflichtenheft fiir die Umsetzung zu Hinden von
den Gemeinden. Zudiesem Zeitpunkt wurdeich als
ubergeordnete Koordinatorin eingestellt, um die
vereinbarten Planungsschritte termingerecht um-
zusetzen. Den Wakkerpreis 2011 haben wir fiir un-
sere Absichtserklarungen, fiirunsere Bemiithungen,
die damals zehn Jahre alt waren, bekommen, aber
nicht fiir eine fertige Arealentwicklung.
Im Dezember 2020 ist der interkommunale
Richtplan von West-Lausanne verabschiedet
worden. Die darin beschriebene Zukunfts-
vision der acht Gemeinden soll bis 2040
umgesetzt werden. Kénnen Sie die wich-
tigsten Ziele skizzieren?
DasLeitbild von Lausanne-West wollten wir mit ei-
nem interkommunalen Richtplan verbindlich ma-
chenundhabenesdeshalberstensindie Legislative
und zweitens in die Bevolkerung gebracht. In dem
Richtplan sind Nutzungsmischungen, 6ffentliche
Réume und Anlagen, Verkehrsachsen fiir den OV
und Fragen zu Landschaft, Energie- und Umwelt-
politik verankert.
Bei der Areal- und Stadtentwicklung von
Lausanne-West soll die Steuerung des
Wachstums im Mittelpunkt stehen, damit die
Lebensqualitat der Einwohner besser wird.
Was haben Sie bisher erreicht?
Ganz wichtig war uns eine Verbesserung der Luft-
qualitit, in diesem Punkt haben wir grosse Schritte
nach vorn gemacht. Die Mobilitét ist ein wichtiges
Handlungsfeld, inzwischen sind die acht Gemein-
dendurcheinkohéirentes Busnetzmiteinanderver-
bunden. Eine neue S-Bahnhaltestelle gibt es seit

IMMOBILIA/November 2022
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BEI DER AREALENTWICKLUNG
VON WEST-LAUSANNE GEHT ES
NEBEN EINER NEUGESTALTUNG
AUCH UM DEN ERHALT VON
TYPISCHEN ORTSBILDERN.
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2012, einenneuen Bahnhofin Renensseit2022.Ein
Tramistim Entstehen und schone 6ffentliche Rau-
mewurden gestaltet, wie beispielsweise der Markt-
platz von Renens.
Die Vision «Genf 2050» sieht vor, dass der
Kanton die Treibhausgasemissionen bis
2030 um 60% reduzieren und bis 2050
CO2-neutral sein will. Wie wollen Sie diese
Ziele erreichen?
Das ist ein Grossprojekt, diesmal nicht fiir 80 000
Einwohner wie in Lausanne-West, sondern fir
rund eine Million Menschen, dazu gehoren die Lan-
der Schweiz und Frankreich und die Kantone Lau-
sanneund Genf. Um eine Reduktion der Treibhaus-
gase zu erreichen, brauchte es tiefe Verdnderungen
bei der Planung, beim Bauen und beim Betrieb.
Wichtig ist zudem, dass wir Energie aus erneuer-
baren Ressourcen vor Ort gewinnen; ob aus zentra-
len oder dezentralen Stationen hingt von der Sied-
lungsdichte ab. Es geht aber auch um Biodiversitat,
Regeneration, Okosysteme miissen wieder aufge-
baut werden. Und die Stadt der kurzen Wege und
die zirkuldare Wirtschaft werden unshelfen, den Be-
darf an Mobilitit zu reduzieren und ein massvolles
Leben zu fihren.
Auch im Grossraum Genf herrscht Woh-
nungsnot, weil der Wirtschaftsstandort viele

IMMOBILIA/November 2022

Menschen anzieht und die Landreserven
begrenzt sind. Welche L6sungen schlagt der
Kanton vor?
Da der Kanton Genf seine Agrarrdume seit mehr
als einem Jahrhundert geschiitzt hat, kann sie
kaum weiter nach aussen wachsen. Und weil die
Stadt durch eine konstante Zunahme der Bevolke-
rung weiter nach innen wéchst, ist das Phdnomen
des Uberschwappens entstanden, das heisst, werin
Genfkeinen Wohnraum findet, wohnt auf der fran-
zosischen Seite des Lac Léman. Umgekehrt arbei-
tenviele Franzosen in Genf, weil dort h6here Lohne
gezahlt werden. Dadurch ist eine konstante Pend-
lerbewegung entstanden, die uns Planer vor gros-
se Herausforderungen stellt. Eine Losung wire, die
Lebensqualitiatflaichendeckend so zuerh6hen, dass
die Menschen wieder mehr an einem Ortleben und
arbeiten.
Eine Méglichkeit zur Schaffung neuen
Wohnraums ist eine Verdichtung nach
innen, damit sind Umnutzungen und
Aufstockungen in den Stadtvierteln ge-
meint. Gibt es solche Konzepte fiir die
Genfer Innenstadt?
Das Stadtzentrumvon Genfkénnen wir kaum wei-
ter verdichten. Dafiir versuchen wir in den peri-
pheren Stadtraumen dichtere Subzentren mit b
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einer hohen Lebensqualitit zu schaffen. Auch die
Villenquartiere miissen genauer unter die Lupe
genommen werden. Sicher gibt es auch hier gut
erschlossene Gebiete, wo hohere Dichten richtig
waren.
Gibt es Unterschiede im kantonalen
Mietrecht zwischen der Deutsch- und der
Westschweiz?
Ja. Aber auch in der Romandie ist der Kanton Genf
ein Spezialfall. Die historische Wohnungsnot die-
ses kleinen Kantons erfordert von der 6ffentlichen
Hand, dass sie reguliert. Nur so kann auch die &r-
mere Bevolkerung noch Wohnungen finden. Dawir
im Kanton Genf die Sanierungskosten nicht direkt
auf die Mieter umlegen diirfen, gibt es insgesamt
weniger Sanierungen als in anderen Kantonen der
Schweiz.
Neben lhrer Funktion als Genfer Kantons-
planerin sind Sie im Stiftungsrat der Stiftung
«Baukultur Schweiz». Wofir steht die
Stiftung und welche Ziele hat sie?
Unsere Stiftung will die Baukultur in der Schweiz
férdern. Doch nicht nurinnerhalb der Architekten-
welt, wir verstehen uns als Briickenbauer zwischen
der Wirtschaft und der Zivilgesellschaft. Wir wol-
len die Gemeinden fiir unsere Anliegen sensibilisie-
renund streben mitihnenneue Formen der Zusam-
menarbeit an.

— 8 —

Der Masterplan «Hafencity» in Hamburg ist
fur die Stiftung ein gelungenes Beispiel flr
die Verbindung von Architektur und Stadte-
bau. Was ist bei diesem Projekt besonders
gut gelungen?
Ein gelungener Masterplan legt die Rahmenbedin-
gungen fiir eine stddtebauliche Entwicklung fest.
Und je flexibler eine Masterplan ist, umso besser
funktioniert das Zusammenspiel zwischen Archi-
tektur und Stéddtebau. Anders gesagt: Wenn man
sich die Stadt als tibergeordnetes Kollektiv vor-
stellt, wiare die Architektur darin ein Individuum.
Bei der Hamburger Hafencity ist dies Kees Chris-
tiaanse eindriicklich gelungen.
Sie schreiben «wenn Bauprozesse anhand
von konkreten Entwirfen diskutiert und
entwickelt werden kénnen, kann Baukultur
entstehen». Wie kénnte das in der Realitat
aussehen?
Ich meine, wir sollten uns stadtebaulichen Fragen
mehr tiber den Entwurf anndhern. Wenn wir weni-
ger auf Prinzipien und Checklisten bestehen, uns
mehr trauen wiirden, Formen mit dem Stift in der
Hand zu gestalten, werden wir die richtigen stad-
tebaulichen Antworten finden. Diese Antworten
fallen naturgemaéss unterschiedlich aus, denn die
Geschichte von Lausanne-West ist ganz anders als
jene von Genf. u

cO

DIE DYNAMIK DES
GENFERSEE-RAU-
MES IST EINE
OST-WEST-AUS-
DEHNUNG.

*DIETMAR
KNOPF

Der diplomierte
Architekt ist
Chefredaktor der
Zeitschrift Immobilia.

IMMOBILIA/November 2022



Unsere Fenster
passen auf
lhr Haus auf.

Das neue KF 510.
Unser sicherstes Fenster.

Alles spricht flr
Internorm
Fenster = Haustiren




IMMOBILIENPOLITIK
BAUVERTRAGSRECHT

BUNDESRAT WILL

BAUHERREN
STARKEN

Die Anpassungen

des Bauvertrags-
rechts fithren da-
zu, dass nament-
lich private Kiaufer
und Bauherren
nichtin den Fuss-
angeln des Méan-
gelrechts hingen
bleiben.

BILD: 123RF.COM

» WAS LANGE WAHRT ...

In den Jahren 2002 bis 2017 waren im Parlament
zahlreiche Vorstosse eingereicht worden mit dem Ziel,
die Rechte von Bauherren und Kdufern von Wohnhéu-
sern und Stockwerkeigentum bei Méangeln zu starken
und die Bauhandwerkerpfandrechte zu festigen. Finf
davon wurden liberwiesen. Mit einem Vernehmlas-
sungsverfahrenliess sich der Bundesratdannbis 2020
Zeit, wobei er von einer Totalrevision des Werkver-
tragsrechts absah und stattdessen punktuelle Ande-
rungen der Méngelrechte vorschlug. Insgesamt stiess
die Vernehmlassungsvorlage auf breite Zustimmung.

An seiner Sitzung von 19. Oktober 2022 prisen-
tierte der Bundesrat nun Entwurf und Botschaft zur
Behandlung in den Réten. Er Gibernimmt im Wesent-
lichen den Entwurf aus dem Vernehmlassungsver-
fahren, verzichtet jedoch auf eine Neuregelung zur
Senkung des sogenannten Doppelzahlungsrisikos im
Zusammenhang mit dem Bauhandwerkerpfandrecht
fiir Subunternehmer.

Zum einen soll die Frist zur Riige von offenen wie
auch von versteckten Méngeln bei Immobilien neu 60
Tage betragen. Heute miissen Bauméngel grundsétz-
lich «sofort», das heisst innert einiger Tage, geriigt
werden, was weder praktikabel noch sachlich gerecht-
fertigt ist. Die neue Riigefrist soll nicht nur fiir Werk-
vertrige, sondern auch fiir Grundstiickkaufvertrige
gelten. Die Parteien sollen jedoch die Moglichkeit ha-
ben, eine andere Frist zu vereinbaren.

Weiter soll das Nachbesserungsrecht fiir Bau-
méngel zukiinftig nicht mehr ausgeschlossen wer-
den diirfen, wenn der Bau personlichen oder famili-
aren Zwecken dient. Diese Regel soll fiir Werk- und
Grundstiickkaufvertrige gelten. Der Bundesrat will
damitdenweitverbreiteten vertraglichen Klauseln ei-
nen Riegel schieben, die die Haftung von Verkaufern

oder Generalunternehmen fiir Méngel zum Nachteil
von privaten Kdufern ausschliessen.

Schliesslich will der Bundesrat die Situation der
Bauherrschaft auch beim Bauhandwerkerpfandrecht
verbessern. Ein solches steht dem Bauunternehmen
am Grundstiick der Bauherrschaft zu, wenn Forde-
rungen unbefriedigt bleiben. Die Eintragung eines
solchen Bauhandwerkerpfandrechts kann durch Leis-
tung einer Ersatzsicherheit vermieden werden. Kiinf-
tig soll eine solche die Verzugszinsen fiir zehn Jahre
decken miissen und nicht wie bisher fiir unbeschrank-
te Zeit. Das soll es der Bauherrschaft erleichtern, eine
Ersatzsicherheit zu leisten.

Umstritten war im Vernehmlassungsverfahren die
Frage, ob es Massnahmen bediirfe, das Risiko von Bau-
herren zu senken, dass Generalunternehmer die For-
derungenvon Subunternehmern nichtbefriedigen und
diese ein Pfandrecht auf dem Grundstiick geltend ma-
chen. Der Bundesrat verzichtet im vorliegenden Ent-
wurf auf weiter reichende Massnahmen und verweist
auf die Behandlung im Rahmen der Erfiillung des Pos-
tulats «Ausgewogenes Bauhandwerkerpfandrecht»
(19.4638, Caroni).

POSITION DES SVIT

Auch wenn der SVIT Schweiz in seiner Vernehm-
lassung klarere und weiter reichendere Regelungen
zugunsten der Bauherren gefordert hatte - etwa in
der Frage des dispositiven Rechts der Riigefrist - ist
der Entwurf doch insgesamt zu begriissen, da er die
grossten Defizite des geltenden Rechts ausrdumt. Be-
sonders zu begriissen ist das unabdingbare Nachbes-
serungsrecht fiir Bauherren und Erwerber von neu
erstelltem Wohneigentum zur Eigennutzung. In der
Problematik des Doppelzahlungsrisikoslidsst eine Lo-
sung weiterhin auf sich warten. ]

Nach zahlreichen politischen Vor-
stossen und einem Vernehmlas-
sungsverfahren legt der Bundesrat
nun Entwurf und Botschaft fur die
Anderung des Obligationenrechts
zur Starkung der Mangelrechte von
Bauherren und Wohneigentums-
kaufern vor. Der SVIT begrusst die
Stossrichtung. texr-ivo catHomeNn*

A
*IVO CATHOMEN

Dr. oec. HSG, ist
Herausgeber der
Zeitschrift Immobilia.
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|
SVIT GEGEN
MAKLER-
ZULASSUNG

In der Sommersessi-
on 2022 hat Nationalrat
Christian Dandreés (SP GE),
Mitglied des Vorstands des
Mieterverbands Schweiz, mit
17 Mitunterzeichnenden die
parlamentarische Initiative
«Regulierung des Berufs der
Immobilienmaklerin und des
Immobilienmaklers» (22.446)
eingereicht. Das Geschéft
wird gemass der vorliegenden
Traktandenliste in der Sitzung
der Rechtskommission des
Nationalrats vom 10. Novem-
ber 2022 behandelt. Der SVIT
Schweiz nimmt dazu in Riick-
sprache mit der Schweizeri-
schen Maklerkammer SMK
und den Immobilien- und
Wirtschaftsverbanden Stel-
lung. Der Verband spricht sich
fiir eine freiheitliche Wirt-
schaftsordnung aus und lehnt
eine Zulassung von Maklern
aus verschiedenen Griinden
ab. Die Zulassungsregulierung
zum Beruf und zur Tatigkeit
des Immobilienmaklers so-
wie die Uberwachung von
Dienstleistungen, Honoraren
und Geschaftsmodellen durch
neu zu schaffende Aufgaben
fiir die Schlichtungsstellen
und die Gerichte stellen einen
massiven Eingriff in die Wirt-
schaftsfreiheit dar. Die gefor-
derten Zugangsbeschrankun-
gen und Marktiiberwachungen
wiirden den Markt und dessen
Entwicklung behindern und
letztlich zu Marktfriktionen
und einer Verteuerung fiithren.
Das Ergebnis wére das genaue
Gegenteil der vom Initianten
angestrebten Ziele.
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N_E UER ANLAUF
FUR CO2-GESETZ
Der Bundesrat nimmt ei-
nen neuen Anlauf zur Revisi-
on des CO2-Gesetzes. Er will
den Treibhausgas-Ausstoss
bis 2030 halbieren und das
Klimaziel 2030 erreichen. Er
hat zu diesem Zweck im Sep-
tember die Botschaft zum re-
vidierten CO2-Gesetz fiir die
Zeitvon 2025 bis 2030 verab-
schiedet. Die Vorlage nimmt
die Bedenken bei der letzten
Revision auf und enthélt kei-
ne neuen oder hoheren Abga-
ben. Im Vordergrund stehen
Massnahmen, die es der Be-
volkerung ermoglichen, den
CO2-Ausstoss zu senken, na-
mentlich im Gebaudebereich.
Die CO2-Abgabe, die auf fos-
silen Brennstoffen wie Ol und
Gas erhoben wird, bleibt bei
120 CHF pro Tonne COZ2 gede-
ckelt. 49% von den Einnahmen
sollen nun bis 2030 in Klima-
schutzmassnahmen investiert
werden konnen. Damit soll der
Heizungsersatz beschleunigt
werden. Neu wird auch auf
einen Maximalbetrag fiir das
Gebaudeprogramm verzichtet.

UNTERMIETE
NEU REGELN

Die Rechtskommission
des Nationalrats legt einen
Entwurf zur Umsetzung der
parlamentarischen Initiative
«Missbrauchliche Untermie-
te vermeiden» (Egloff, 15.455)
vor. Sie schldgt dem Parlament
vor, Art. 262 OR dahingehend
zu dndern, dass die Unterver-
mietung nur mit schriftlicher
Zustimmung des Vermieters
erfolgen darf. Ferner werden
die zuldssigen Verweigerungs-
griinde erginzt und nicht
mehr abschliessend formu-
liert. Schliesslich soll ein aus-
serordentlicher Kiindigungs-
grund im Gesetz verankert
werden. m

schulthess.ch
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WECHSEL
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Kiéufer und Verkiufer
miissen die Verwaltung
zeitnah liber Eigentiimer-
wechsel informieren.

P |

> DIE EINBERUFUNG VON STOCKWERK-
EIGENTUMERVERSAMMLUNGEN

Adressatder Einladung zu einer Stockwerkeigentii-
merversammlung sind die Stockwerkeigentiimer. Je-
der Eigentiimer muss die Einladung zur Kenntnis neh-
men konnen, sei dies, weil ihm diese zugestellt wurde
oder weil ihm diese auf andere in der Gemeinschafts-
ordnung festgelegte Art zugéinglich gemacht wurde. In
letzterem Fall kann das z. B. auch iiber ein Portal eines
Bewirtschaftungstools erfolgen. Hat ein Stockwerkan-
teil mehrere Eigentiimer, so haben diese sich fiir die
Versammlung zwar auf eine Stimmabgabe zu einigen,
die Einladung ist jedoch grundsétzlich allen Eigentii-
mern zuzustellen. Davon kann bei Bekanntgabe einer
gemeinsamen Zustelladresse oder aber auch aufgrund
einer entsprechenden Reglementsbestimmung abge-
sehen werden. In diesen Fillen reicht die Zustellung
an einen Vertreter.

Eigentumerwechsel rund um
Durchfuhrungen von Stockwerk-
eigentumerversammlungen ber-
gen immer wieder Abgrenzungs-
fragen. Der vorliegende Artikel
fasst die Pflichten von Verwaltung,
Kaufern und Verkaufern zusam-

MEN. TEXT— MICHEL DE ROCHE*

EIGENTUMERWECHSEL IM STOCKWERK-
EIGENTUM

Eigentum geht bekanntlich nicht mit Unterzeich-
nung des Kaufvertrages, sondern erst mit der Eintra-
gung des Eigentiimerwechsels im Grundbuch tiber.
Zwischen Unterzeichnung und Vollzug des Kaufver-
trages konnen ohne Weiteres einige Monate vergehen.
Wiéhrend dieser Zwischenphase bleibt der Verkaufer
Eigentiimer und damit auch vollwertiger Teilnehmer
der Stockwerkeigentiimerversammlung.

Die Verwaltung hat die Einladung an den Eigentii-
mer zurichten, der im Zeitpunkt des Versands der Ein-
ladungim Grundbuch eingetragen ist. Fraglichist nun,
wie die Verwaltung im Falle eines Eigentiimerwech-
sels rund um den Zeitpunkt der Versammlung vorzu-
gehen hat. Dabei sind vier Fille denkbar: Es kann sein,
dass der Eigentumerwechsel bereits vor der Einla-
dung erfolgt ist. Der Eigentiimerwechsel kann genau

STOCKWERK-

EIGENTUM

Der Trend zum Stockwerkeigentum
halt ungebrochen an. Wahrend in
landlichen Regionen das Einfamili-
enhaus nach wie vor die Wohnei-
gentumsform der Wabhl ist, ist das
Stockwerkeigentum in urbanen Ge-
bieten der wichtigste Treiber des
«Wohnens in den eigenen vier Wan-
den».

Aber das Stockwerkeigentum hat
aus rechtlicher und gesellschaftli-

cher Sicht eine ungleich hohere
Komplexitat als Einfamilienhauser.
Mit einer kleinen Auswahl der bren-
nenden Themen setzen sich die
Beitrage in dieser Ausgabe mit dem
Schwerpunktthema Stockwerkei-
gentum auseinander. Die Liste der
Fragestellungen liesse sich fast
grenzenlos erweitern.

Nicht umsonst ist auch in Bern der
Ruf nach einer Revision des Rechts

zum Stockwerkeigentum laut. Ein-
fach ist das nicht. Das geltende
Recht muss eine Vielzahl von mdg-
lichen Konstellationen abdecken
und soll die Gemeinschaften in ihrer
Gestaltungsfreiheit nicht einengen.
Gefordert sind die Verfasser der Re-
glemente bei der Begriindung und
die Verwaltungen im Betrieb. Sie
sind die Dreh- und Angelpunkte fir
den reibungslosen Betrieb.
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Eigentumer
wechsel

Eigentumer
wechsel

Einladung

zwischen dem Versand der Einladung und dem Datum
der Versammlung stattfinden, ohne dass die Verwal-
tung Kenntnis vom Eigentiimerwechsel hat, weil sie
nicht dartiber informiert worden ist. Im besseren Fall
hat die Verwaltung Kenntnis vom Eigentiimerwech-
sel. Schliesslich kann der Eigentiimerwechsel auch
erst nach der Versammlung stattfinden.

EIGENTUMERWECHSEL VOR EINLADUNG
UND VERSAMMLUNG

Mit dem Eigentumsiibergang verliert der Verkéu-
fer seine Eigenschaft als Stockwerkeigentiimer. Dem-
entsprechend ist er auch weder an die Versammlung
einzuladen noch hat er ein Teilnahmerecht. Professor
Amédéo Wermelinger weist diesbeziiglich - zu Recht -
daraufhin, dass z. B. fiir die Genehmigung der Jahres-
rechnung und die Kostenverteilung durchaus ein In-
teresse des Verkdufers an den Abstimmungen besteht.
Er vertritt diesbeziiglich die Auffassung, dass der Ver-
kéufer in diesen Fillen auch eine Einberufung erhal-
ten miisse. Nach Ansicht des Unterzeichneten gilt dies
nicht in dieser Absolutheit. Wie gesehen verliert der
Verkéufer seine Eigentiimerstellung und damit auch

ANZEIGE

Eigentiimer

wechsel

sein Teilnahme- und Stimmrecht an der Versamm-
lung. Insoweit er diese Rechte austiben will, so hat er
sich im Kaufvertrag entsprechende Rechte zu sichern.
Dies kann er beispielsweise tun, indem der Kéufer
verpflichtet wird, dem Verkaufer das Datum der Ver-
sammlung sowie die Traktanden zu iibermitteln. Zu-
dem kann der Verkéufer sich die entsprechenden Ver-
tretungs- oder Instruktionsrechte einrdumen lassen.

EIGENTUMERWECHSEL VOR VERSAND
DER EINLADUNG

Hat die Verwaltung keine Kenntnis vom Eigentii-
merwechsel, wird sie die Einladung an den bisherigen
Eigentiimer versenden. Fraglich ist in diesem Fall, ob
die Einladung rechtsgiiltig erfolgt ist oder ob sie an ei-
nem Mangelleidet, weil der neue Eigentlimernicht giil-
tig eingeladen wurde. Der redliche Verkaufer wird die
Einladungin der Regel dem Kaufer iibermitteln. Dieser
setztsichdann mitder Verwaltungin Verbindung, legi-
timiertsich alsneuen Eigentiimer und nimmt schliess-
lich an der Versammlung teil. Problematisch wird es
dann, wenn diese Informationen nicht, bzw. nicht
rechtzeitig an den neuen Eigentiimer fliessen. >

Zeitnah vom

grotinung:
Juni 2@23

Home ins Office. r-——

In nur £ Minuten zum Zurich
Hauptbahnhof: Mit Biiros im

Franklinturm sind beste
Verkehrsverbindungen garantiert.

Maobilitdt und mehr
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Die Verwaltung ist nicht gehalten, vor dem Versand
der Einladung jeweils einen aktuellen Grundbuchaus-
zug einzuholen, um die Eigentiimerstellungen zu tiber-
priifen. Vielmehr liegt es in der Verantwortung von
Kaufer und Verkéaufer, die Verwaltung tiber den Wech-
selzuinformieren. Eine Beschlussanfechtung des Kau-
fers wegen nicht, bzw. nicht fristgerecht erfolgter Ein-
ladung ist ohne Erfolgsaussichten. Dies deshalb, weil
der Kaufer mitderunterlassenen Informationiiberden
Eigentimerwechsel selbst die Ursache fiir die mangel-
hafte Einladung gesetzt hat.

EIGENTUMERWECHSEL NACH VERSAND
DER EINLADUNG, ABER VOR DER
VERSAMMLUNG

Mit der Zustellung der Einladung an den bishe-
rigen Eigentimer erfiillt die Verwaltung ihre Ver-
pflichtung zur ordnungsgemaéissen Einberufung der
Versammlung. Hat die Verwaltung vor dem Versand
der Einladungen Kenntnis vom Eigentumsiibergang
vor der Versammlung, so ist der Kaufer auch zur Ver-
sammlung einzuladen. Da ein Eigentiimerwechsel
aber u. U. zu einem spéateren Zeitpunkt als verein-
bart stattfinden kann (z. B. Bauverzogerungen oder
Zahlungsverzogerungen des Kédufers), kann es Sinn
machen, sowohl Kéufer als auch Verkaufer zur Ver-
sammlung einzuladen, unter gleichzeitigem Hinweis,
dass nur der Eigentlimer im Zeitpunkt der Versamm-
lung teilnahme- und stimmberechtigt ist.

Hat die Verwaltung jedoch keine Kenntnis vom
geplanten Eigentiimerwechsel, so hat der Verkdufer
nach Ansicht des Unterzeichneten als Nebenpflicht
aus dem Kaufvertrag den Kéufer tiber die Einladung
zu informieren und so dem Kéaufer die Teilnahme an
der Versammlung zu ermoglichen.

ANZEIGE

EIGENTUMERWECHSEL NACH DER
EINLADUNG UND DER VERSAMMLUNG
Findetder Eigentiimerwechselnach der Einladung
und der Versammlung statt, so hat die Verwaltung
diesbeziiglich keinerlei Verpflichtungen. Sobald die
Verwaltung Kenntnis vom Eigentiimerwechsel hat,
hat sie kiinftige Zustellungen an den neuen Eigentii-
mer zu machen. Fraglich ist, ob dem neuen Eigentii-
mer allenfalls Anfechtungsrechte zukommen, wenn
er mit den gefassten Beschliissen nicht einverstan-
den ist. Insoweit der Verkédufer einem Beschluss zu-
gestimmthat, sotrittder Kdufer nach Ansichtdes Un-
terzeichneten in die Stellung des Verkéaufers ein, eine
Anfechtungsmoglichkeit besteht dann bereits aus
diesem Grund nicht. Lauft jedoch die Anfechtungs-
frist von 30 Tagen noch, so kann der Kiufer fiir den
Fall der Nichtzustimmung oder der Stimmenthaltung
zum angefochtenen Beschluss eine Anfechtungskla-
ge einreichen, sofern es materielle Griinde dafiir gibt.
Vor allem beilédngeren Fristen zwischen Vertrags-
schluss und Vollzug des Kaufvertrages macht es Sinn,
wenn der Kdufer den Verkédufer im Rahmen des Kauf-
vertrages dazu verpflichtet, ihn tiber alle Versamm-
lungen und Traktanden zu informieren und dessen
Meinung zu diesen einzuholen, insoweit diese Be-
schliisse Auswirkungen auf die Rechtsposition des
Kaufershabenwerden. Allenfalls kann der Kdufer den
Verkéufer an diesen Versammlungen bereits vertre-
ten, damit er sich in die Diskussion einbringen kann.

FAZIT *MICHEL
Eigentiimerwechsel betreffen die Verwaltung in | DE ROCHE
verschiedenen Konstellationen. Grundlegend ist je- | Der Autorist Anwalt
doch die Verpflichtung von Kiufer und Verkiufer, die gg;;ﬁ?;gﬁ?:ﬁiﬂ
Verwaltung tiber einen bevorstehenden oder bereits | ajiem Kunden aus dem
erfolgten Eigentlimerwechsel méglichstfrithzeitigzu | Immobilienbereich. Er
informieren. Dann - und nur dann - hat die Verwal- | istzudem Prasident

. .. . . der Fachkammer
tung auch denneuen Eigentiimer beider Einberufung Stockwerkeigentum
kiinftiger Versammlungen zu beriicksichtigen. B | desSVIT.

lhr Partner fur Konfliktlésungen im Stockwerkeigentum

Als ausgebildeter Mediator SDM-FSM mit eidg. Fachausweis als Immobilienbewirtschafter beratet
und begleitet Michel Wyss Sie kompetent bei Konflikten rund um die Immobilienbetreuung.

WYyss (5) Lecenscrarens - _—

Parkstrasse 6

CH-3084 Wabern | +41 31 534 00 14

team@wyssliegenschaften.ch | www.wyssliegenschaften Facerasing S firera

Schweizerscher Dachverband Mediation S\/I I
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MIGROL

Ladelosungen fur Immobilien

Massgeschneiderte Ladelosungen fiir Hausbesitzerinnen und -besitzer, Stockwerk-
eigentums-Gemeinschaften, Wohngenossenschaften und Immobilienverwaltungen.

Vor Ort

Ob Tiefgarage oder Aussenparkplatze: Migrol bietet Ihnen die passende, skalierbare
Losung. Von der Idee bis zur Umsetzung und wahrend des Betriebs, wir sind immer
fur Sie da.

Abrechnung

Die komfortable Abrechnungsldsung fir Sie und die Bewohnerinnen und Bewohner
Ihrer Liegenschaft. Migrol rechnet individuell und transparent die Ladekosten mit den
jeweiligen Nutzerinnen und Nutzern ab.

Unterwegs

Sie profitieren unterwegs von einem stetig wachsenden nationalen Netz von M-Charge
Ladestationen bei der Migros und von Fast Charging Stationen bei Migrol. Hier gibts auch
Treibstoffe fur Hybride, Autowaschanlagen, Werkstatten sowie Produkte des taglichen
Bedarfs im Shop. Profitieren Sie unterwegs von der Migrolcard als cleveres Zahlungsmittel
mit vielen Vorteilen.

° E-Mobility Services
9 Migrol AG E 3 E
° Badenerstrasse 569

8048 Ziirich
e-mobilitaest@migrol.ch

[ ]
®cecccsee®®’ Tel.: 044 495 16 16 E "l

www.migrol.ch/e-mobilitat
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«TANKSTELLE»
TIEFGARAGE

E-Ladestationen in
Tiefgaragen von
Mehrfamilienhau-
sern werden kiinftig
wohl zur Normalitét.

BILD: CKW

» NICHT VORSCHNELL HANDELN

So richtig ausgebremst muss sich der
betreffende Wohnungsbesitzer von sei-
ner Stockwerkeigentiimergemeinschaft
(STWEG) gefiihlt haben, als diese ihn zur
Demontage der Ladestation fiir sein Elek-
troauto zwingen wollte und vom St. Gal-
ler Kantonsgericht Ende 2021 erst noch
recht erhalten hatte. Der kapitale Feh-
ler des Elektroautobesitzers: Er hatte es
versdumt, die Installation der Ladestati-
on von der STWEG bewilligen zu lassen.
Denn Parkplétze oder die Tiefgarage ge-
horen in der Regel zum Miteigentum der
STWEG, weshalb Wohnungsbesitzer nicht
das bedingungslose Recht haben, dort auf
eigene Faust bauliche Massnahmen vor-
zunehmen. Esbraucht zwingend einen ent-
sprechenden Antrag an die STWEG, tiber
den an der nédchsten Versammlung abge-
stimmt wird.

Doch welche Mehrheit braucht es fiir
einen Entscheid? Einer, der dazu Auskunft
geben kann, ist Thomas Wipfler, Prasident

ANZEIGE

Konflikte im StWE mediativ klaren
BAU-Kommunikation pflegen
Moderator / Mediator M.A.
empfiehlt sich. Tel. 079 400 25 93
www.kreuzplatz-mediation.ch

Das Thema Elektromobilitat beschéaf-
tigt auch so manche Stockwerkeigen-
tUmergemeinschaft: Wie soll man
vorgehen, um fur Elektroautos eine
Tankstelle in der Tiefgarage zu
ermaglichen? texr —use mever+

der Kammer unabhéngiger Bauherrenbe-
rater KUB, der sich beruflich wie auch pri-
vat mit Fragen zum Stockwerkeigentum
und dem Thema Elektromobilitit bestens
auskennt. «Die Installation von Ladesta-
tionen ordnet die aktuelle Lehre und auch
der SVIT derzeit nicht als luxuriése oder
notwendige, sondern als niitzliche Mass-
nahme ein.» Entsprechend bendtigt die
Beschlussfassung ein qualifiziertes Mehr
- also die Mehrheit der Eigentiimer nach
Kopfen und Wertquoten. Wenn es um die
Installation einer einzelnen Ladestation
geht, hat im Normalfall der Antragsteller
nicht nur die Kosten fiir die Ladestation
selbst, sondern auch jene fiir die Zuleitung
von der Unterverteilung des Gebaudes zu
seinem Garagenplatz zu tragen. Und ge-
méss Wipfler von der KUB auch wichtig:
Die Gemeinschaft sollte den Eigentiimer
mitdem Einzelanschluss unbedingt darauf
aufmerksam machen, dass er bei einer spéa-
teren Erschliessung der Garage mit weite-
ren Ladestationen eventuell seine durch ei-
ne kompatible Neue mit Lastmanagement
zu ersetzen hat.

IN DIE NAHERE ZUKUNFT
DENKEN

Nochbesseristes, wenndie STWEG die
InitiativeeineseinzelnengleichzumAnlass
nimmt, sich grundsétzlich mit dem Thema
auseinanderzusetzen. Denn Elektroautos

boomenheute schonund ab 2035 giltin der
EU ein Verkaufsverbot fiir Benzin- sowie
Dieselfahrzeuge: Das Bedirfnis nach La-
destationen in den Tiefgaragen wird also
stetig steigen und Stromtankstellen wohl
bald zur Normalitit werden. «Wir von der
KUBund auch andere Experten gehen des-
halbdavon aus, dassdie Installationvon La-
destationen im Stockwerkeigentum bald
schon als notwendige Massnahme einge-
stuft wird», sagt Bauherrenberater Wipf-
ler. Dann brauchte es fiir einen Entscheid
nur noch das einfache Mehr nach Kopfen.
Miteiner grundsétzlichen Auseinander-
setzung ist gemeint, dass sich die Gemein-
schaft Gedanken dazu macht, wie sie sich
fiir die Zukunft der Elektromobilitat riis-
ten will. Zu diesem Zweck gibt es diver-
se Ausbaustandards, die unter anderem
auch im neusten SIA-Merkblatt zu finden
sind (siehe Link): Das beginnt damit, dass
erst einmal nur leere Rohre verlegt wer-
den, um spéter die Infrastruktur fiir Elek-
trizitdt und Kommunikation durchzuzie-
hen. Die Vollversion ware die Installation
samtlicher Anschliisse und Leitungen in-
klusive Ladestationen. Eine ausbaufahi-
ge Variante wiederum ist die Einrichtung
der Gebiudezuleitung, der Einbau aller
nétigen Schutzeinrichtungen und die Er-
schliessung samtlicher Garagenplitze mit
dem noétigen Stromanschluss. Hierzu eig-
nen sich beispielsweise sogenannte Flach-
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bandkabel mit Piercing-Technologie, an
denen vordefinierte Ladestationen frei
nach Bedarf auch spéater ganz einfach an-
geschlossen werden konnen.

FACHBERATUNG UND RICHTIGE
TECHNIK

In jedem Fall sollte fiir die Konzepter-
stellung, Beratung und Realisation ein
Elektrofachplaner mit ausgewiesenen
Kenntnissen beziiglich Elektromobilitat
beigezogen werden. Dieser wird beispiels-
weise mittels Lastmessung priifen, ob der
bestehende Hausanschluss fiir das Vorha-
ben ausreicht, welche baulichen Anpas-
sungen notig sind, was das Ganze kosten
wird, und er sollte ausserdem bei der Wahl
derrichtigen Ladestationenbehilflich sein.
Bei Letzteren ist unabdingbar, dass diese
liber ein dynamisches Lastmanagement

ANZEIGE

verfligen — meist wird dies sogar vom Ener-
giedienstleister vorgeschrieben. Dieses
verhindert einerseits die Uberlastung des
Hausanschlusses und steuert andererseits
den Vorgangbeim gleichzeitigen Ladenvon
mehreren Elektroautos.

Eine intelligente Ladel6sung wird aus-
serdem auch die genaue Zuteilung der
Stromkosten libernehmen. Hierzu identi-
fizieren sich die Elektroautobesitzer ander
Ladestationbeispielsweiseimmermitihrer
personlichen Chipkarte. Apropos Kosten:
Bei solchen umfassenden Losungen gehen
die Abkldrungs-, Planungs- und Erstel-
lungskosten zulasten der Gemeinschaft.
Der SVIT empfiehlt diese Kosten mittels
einer Betriebskostenabrechnung jahrlich
auf die Nutzer zu verteilen. Eine Variante,
bei der die STWEG keine Investitionen ta-
tigen miisste, ist die Auslagerung an einen
Full-Service-Provider, der die Ladeinfra-
struktur plant, aufbaut, betreibt und finan-
ziert. Natiirlich kostet diese Variante tiber

die gesamte Zeit meist mehr. Gemeinschaf-
ten, welche die Installation der E-Tankstel-
len selbst an die Hand nehmen, sollten un-
bedingt priifen, ob es von Stadt, Gemeinde,
Kanton oder Energiedienstleister Forder-
beitrige fiir den Einbau von Ladeinfra-
strukturen in Mehrfamilienhdusern gibt
(siehe: www.energiefranken.ch). [ ]

MERKBLATT E-MOBILITAT

Herausgegeben vom SVIT Schweiz und

den Fachkammern STWE und KUB. Weitere
Informationen unter www.svit.ch > Branchen-
empfehlungen.

*USE MEYER

Der Autor ist Mitinhaber der Alpha
Media AG in Winterthur. Diesen
Text hat er im Auftrag der KUB ver-
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STREITSCHLICHTUNG IM STOCKWERKEIGENTUM

AGIEREN STATT

REAGIEREN

> EREIGNIS

IneinerimJahr 2007 erbauten, zweigeschossigen Lie-
genschaft mit sechs Wohnungen (3 WHG je Geschoss)
ereignete sich ein Wasserschaden. Teile des nicht iiber-
deckten Laubengangs im 1. OG, welcher grundsétzlich
zum gemeinschaftlichen Teil Treppenhaus und Flach-
dachanteil gehort, wurden den zwei Wohnungen links
und rechts mittels ausschliesslichen Benutzungsrechts
vor deren Wohnungseingingen und Kiichenbalkontii-
ren zugewiesen. In den Erdgeschosswohnungen links
und rechts trat im Innenraum an der Decke unterhalb
der oberen Wohnungseingangs- und Kiichenbalkontii-
ren Wasser ein. Die Meldung tiber den Wasserschaden
ging an die Verwaltung. Sie hat ihn bei der Gebaudesach-
und Haftpflichtversicherung angemeldet und eine Leck-
ortungsfirma beauftragt, die Ursache zu eruieren.

BERICHT DER SPEZIALISTEN

Die Spezialisten zeigten auf, dass das Wasser aufgrund
eines baulichen Konstruktionsfehlers des Laubengangs
nichtrichtig abfliessen konnte. Aufgrund einesleicht fal-
schen Gefilles der Laubengangfliche im 1. OG in Rich-
tung Fassade sammelte sich Wasser unter dem Keramik-
plattenbelag bei den Eingangs- und Kiichenbalkontiiren.
Weil auch eine Wassersperre mit Anschluss an die Woh-
nungs- und Kiichenbalkontiiren auf der Betongrund-
platte fehlte, standen die Holzrahmen der Kiichenbal-
kontliren im Wasser und verfaulten. Bereits vor diesem
Ereignis ist auf dem nicht iiberdachten Laubengang mit
Keramikplatten nach starken Regenfillen jeweils Was-
ser stehen geblieben und im Winter zu einer gefahrli-
chen Eisschicht geworden. Das akute Laubengang-Sa-
nierungsprojekt war somit besiegelt.

ORGANISATION UND AUSFUHRUNG
DieVerwaltungorganisierte die erforderlichen Unter-
nehmer (Baumeister, Flachdachspezialist, Fensterbau-
er, Plattenleger, Maler etc.), welche ihre Angebote ein-
reichten. Darunter waren auch Offerten von Bekannten
einzelner Stockwerkeigentiimer. An einer ausserordent-

cO

DIE AUTORITAT,
EINEN AUFTRAG
ZU ERTEILEN,
BEINHALTET DIE
VERANTWOR-
TUNG, DARAUF
ZU ACHTEN,
DASS DER AUF-
TRAG AUSGE-
FUHRT WIRD.

o

HENRY LAURENCE GANTT

Bei Sanierungsprojekten obliegt die
Organisation den Liegenschaftsver-
waltungen. Dabei gilt es, eine Spaltung
der Stockwerkeigentimergemein-
schaft zu verhindern.

TEXT— SABRINA BOENIGER*

In einer im Jahr 2007
erbauten Liegen-
schaft mit 6 Wohnun-
gen ereignete sich ein
Wasserschaden. Die

Spezialisten zeigten
auf, dass das Wasser
aufgrund eines bauli-
chen Konstruktions-
fehlers des Lauben-
gangs nicht richtig
abfliessen konnte.

BILD: 123RF.COM

lichen Stockwerkeigentlimerversammlung hat die Ge-
meinschaft das Projekt freigegeben. Fiir die Sanierung
der Laubengangflache wurde anstelle eines Baumeisters
und Flachdachspezialisten ein preisgiinstiger Plattenle-
ger - ein Bekannter eines Stockwerkeigentiimers — aus-
gewahlt. Die Verwaltung hat die Auftridge im Namen der
Gemeinschaftfreigegebenund die Handwerker angewie-
sen, sich bei den zwei Parteien im 1. OG zu melden, um
sich mit diesen selbststindig zu koordinieren.
Folglichwurde der Platten- und Zementbelag tiber die
gesamte Flache (Anteil Gemeinschaft und ausschliessli-
ches Benutzungsrecht zweier Parteien) abgespitzt. Die
Konstruktionsfldche des Laubengangs wurde mit einem
Gefille weg von der Fassade versehen, die Abdichtungs-
anschliisse von der Grundplatte des Laubengangs an die
Ttiren erstellt sowie eine Rinne entlang der Betonbriis-
tung des Laubengangs eingelegt, welche das Wasser sam-
meln und geordnet abfithren soll. Die oberste Schicht der
Gesamtflache wurde mit einem neuen Plattenbelag ver-
sehen. Die Wohnungen im EG links und rechts wurden
zwischenzeitlich ausgetrocknet, der Maler konnte die be-
schadigten Deckenund Wandflachen wiederinstandstel-
len. Das Projekt verlief aufgrund der Selbstkoordination
der Unternehmerund den zwei direktbetroffenen Eigen-
tiimerparteien, welche wiahrend des Projekts auf Anwei-
sung der Verwaltung plotzlich eine Art Bauleitung tiber-
nehmen mussten, zeitweise etwas holprig, konnte aber
schlussendlich erfolgreich abgeschlossen werden.

ABRECHNUNG

DieVerwaltunghatalle Rechnungeniiber die Gemein-
schaftbeglichen. Die Weiterverrechnungen der Aufwen-
dungen fiir die im ausschliesslichen Benutzungsrecht
stehenden Teile an die zwei Parteien im 1. OG wurden
verschickt. Diese waren nicht mit allen Positionen in der
Abrechnung einverstanden und wiesen die Verrechnun-
gen zuriick. Die Verwaltung reagierte erst, als die Zah-
lungsfrist dafiir abgelaufen war mit einer Mahnung an
die zwei Parteien. Die Verrechnungen wurden erneut zu-
riickgewiesen und eine Abrechnungstibersicht inkl. Ver-
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sicherungsbeteiligung und Begriindung fiir die Uberbin-
dung der Kosten verlangt.

Daraufhin bat die Verwaltung den liberaus engagier-
ten Ausschuss, sich um das interne Problem der Gemein-
schaft betreffend ausbleibender Rechnungsbegleichun-
genzukimmern. Dieser hatsichim Namen der gesamten
Gemeinschaft schriftlich an die zwei Parteien im 1. OG
gewandtund diese zur Stellungnahme und zur sofortigen
Zahlungaufgefordert. All diese Ereignisse haben schluss-
endlich dazu gefiihrt, dass sich die sechs Stockwerkeigen-
tiimer zerstritten, die Verwaltung den Ausschuss nicht
mehr unter Kontrolle hatte und das Mandat niederlegte.

WAS IST SCHIEFGELAUFEN?
DieOrganisationder Unternehmer mussentwederdie
Verwaltung oder eine externe Bauleitung ibernehmen.
Die Verwaltung hat jederzeit das Recht, sich aus der Ko-
ordination solcher Projekte zuriickzuziehen und der Ge-
meinschaftan deren Stelle eine Bauleitung zu empfehlen,
dasolche Projekte oft die Kompetenzen der Bewirtschaf-
ter libersteigen, weil sie keine ausgebildeten Baufach-
leute sind. Keinesfalls diirfen Stockwerkeigentiimer, die
Laien sind, fiir solche Aufgaben missbraucht werden. Da
es sich um einen Wasserschaden handelt, welcher tiber
die Gebaudesach- und Haftpflichtversicherung abgewi-
ckelt werden muss, obliegt das Gesamtmanagement der
Verwaltung. Fiir die Sanierung der flachdachéhnlichen,

ANZEIGE

nicht liberdachten Laubengangflache hétte man einem
Flachdachspezialisten den Lead iibergeben sollen.

Ein Ausschussmitglied hat neutrale Vorbildfunkti-
on, aber gleiche Rechte und Pflichten wie jeder Stock-
werkeigentiimer, arbeitet etwas nidher mit der Verwal-
tung zusammen, kontrolliert diese und steht ihr fir die
Versammlungsvorbereitung zur Seite. Weitere Kompe-
tenzen oder Projektverantwortungen konnen ihm nur
mittels Versammlungsbeschluss zugesprochen werden.
Keinesfalls sollte ein Ausschuss Kostenaufteilungen vor-
nehmen, Zahlungen von Stockwerkeigentiimern einfor-
dern oder interne Einigungen herbeifiihren miissen.

Einetransparente Abrechnungiiber das Projekt hat
vollumfénglich iiber die Verwaltung zu erfolgen, wel-
che mit der im Reglement angegebenen Kostenver-
teilung vertraut ist und die Positionen unter Beriick-
sichtigung allfalliger Versicherungsbeteiligungen an
Einzelne weiterverrechnen muss. Wohnungstiiren,
Balkonfenster sowie der Deckbelag der ausschliess-
lichen Benutzungsflachen gehen, geméss Reglement
dieser Gemeinschaft, zu Lasten des Berechtigten.
Die Instandstellung der Konstruktionsplatte mit Ge-
fallveranderung, Wassersperre, der Plattenbelag auf
gemeinschaftlicher Fliache und die Rinne zur Was-
serabfithrung gehen zu Lasten der Stockwerkeigentii-
mergemeinschaft und werden von Rechtes wegen als
notwendige und niitzliche Massnahmen deklariert. m

New Immobilie

New Incerieren
New Interessent

Maximale Flexibilitat fiir Sie:

Insertion:
Mit oder ohne
Vertragslaufzeit
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BOENIGER

Die Autorin ist eidg.
dipl. Immobilientreu-
hénderin, Unternehme-
rin und spezialisiert auf
Stockwerkeigentum.




IMMOBILIENWIRTSCHAFT
BAUHERRSCHAFTEN

WAS BAUHERREN
LIEFERN MUSSEN

» MEHR BAUHERR GEFORDERT

Bauen ist komplexer geworden - und
nachhaltiger. Seit einigen Jahren wird zu-
nehmend tliber die soziokulturelle Dimen-
sion nachhaltigen Bauens debattiert und
somit tiber Baukultur. In der Schweiz wur-
de dazu 2011 auf Initiative des SIA ein Ma-
nifest «Baukultur. Eine kulturpolitische
Herausforderung» veroffentlicht, als Re-
aktion auf die sich ausbreitende Beliebig-
keitsarchitektur. Dies alles 16ste weitere
Initiativen aus, so 2003 die Griindung des
Curem, 2016 den Start des Bauherren-Pro-
gramms der HSG und 2020 jener der Stif-
tung Baukultur.

Bei all diesen Diskussionen wurde klar,
dass mehr Nachhaltigkeit und Baukultur
in der Praxis letztlich mehr Bauherr erfor-
dert. Seine Kompetenz und seine Integrati-
on in den Planungsprozess miissen erhéht
werden. Dasbedeutet eine Erweiterung des
Prozessmodells SIA 112 umdie Phase 0, die
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das RIBA in Grossbritannien schon 2013
eingefiihrtund wofiir das St. Galler Bauher-
ren-Programm iibrigens seit vielen Jahren
geworben hat. Es ist das Verdienst des SIA,
2020 die Phase O als erster Fachverband im
deutschsprachigen Raum eingefiithrt zuha-
ben. Was bedeutet sie nun konkret fiir die
Arbeit des Bauherrn, den Eigner, den Fir-
menleiter? Oft geht es um viel Geld - sein
Geld -, und da kénnen alle Beteiligten er-
warten, dass sich ein Bauherr ernsthaft mit
den Themen der Phase O beschiftigt. Sie
werden nachfolgend strukturiert und mit
Kernzitaten auf den Punkt gebracht.

BAUHERREN-VISION

SIA 101 startet mit anspruchsvollen
Aussagen iiber den Bauherrn: «Bauherr
sein ist eine Fihrungsaufgabe.» (1.2.1) Um
diese Fihrungsaufgabe iibernehmen zu
kénnen, muss der Bauherr Grundfragenbe-
antworten, Position beziehen oder in den

. www.visualisierung.ch

Mit der neuen Phase O der SIA-Norm
101 wird die Bauherrschaft aufgefor-
dert, frih mitzudenken und mit der
Architektenschaft einen Dialog auf
Augenhohe zu fUhren. Tont gut, ist
aber nicht einfach. texr —bieTer PrISTER®

Die SIA112istinden
Phasen 1-4 gepragt
durch den Architek-
ten- und Planerblick.

BILD: 123RF.COM

Worten von SIA 101: «Mit der Entwicklung
und der Formulierung der Vision beginnt
der kreative Prozess, [ ...]. Je klarer und re-
alistischer die Vision mit [...] den Rahmen-
bedingungen zur Deckung gebracht werden
kann, desto priagnanter kann sie formuliert
werden [...].» (1.1.2).

Die Bauherren-Vision beinhaltet fol-
gende Themen: Zunichst seine Haltung
(Wer, Wozu?): «Sein geplantes Bauvorha-
ben ist ein Beitrag zur Baukultur und wi-
derspiegelt direkt oder indirekt seine eige-
nen Wertvorstellungen. Er tragt neben der
6konomischen Verantwortung somit auch
eine ethisch-soziale und raumliche Mit-
verantwortung.» (1.1.3); dann kommt die
Bedeutung (Was, Wie?): «Der Aufragge-
ber muss sich der Bedeutung seines Bau-
vorhabens auf der sozialrdumlichen Ebe-
ne[...]bewusstsein.» (1.1.3); danach erfolgt
die Ortung (Wo, Worin?): «Der Auftragge-
ber muss sich [...] der Folgen fiir die Raum-
struktur (Stadt, Quartier, Dorf, Nachbar-
schaft, Landschaft) bewusst sein.» (1.1.3);
weiter geht es um die Nutzung (Wen,
Was?): «<Am Anfang stehen Bediirfnisse.
Sie kénnen durch eine bestimmte Nach-
frage am Markt, durch Absichten und lde-
en, [...] Sicherheitsaspekte, normative An-
derungen und dergleichen motiviert sein.»
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Phase 0

Phass

(1.1.1); schliesslich sind Visionen zur Wir-
kung (Was, Worin?) zu formulieren: Es
«wird der Rahmen abgesteckt. Festgelegt
wird, [...] was qualitativ und quantitativ
erreicht werden soll und welche Wirkung
man erzielen mochte. Je klarer die Ziele
formuliert sind, desto effektiver und effi-
zienter wird man ein Vorhaben umsetzen
konnen.» (1.1.4)

BAUHERREN-STRATEGIE

Nachdem diese fiinf Themenfelder der
Bauherren-Vision geklart sind, muss der
Auftraggeber gemaiss SIA 101 eine Bau-
herren-Strategie entwickeln, die aus der
klassischen Objektstrategie (kohéarent
zur Geschiéfts- oder Anlagestrategie) mit
den finanziellen Rahmenbedingungen be-

ANZEIGE

steht sowie zusétzlich eine Raumstrate-
gie beinhaltet. Durch die oben erwéihnte
«ethischsoziale und rdumliche Mitverant-
wortung» und die Betonung der «qualita-
tiven Wirkung» von Bauvorhaben werden
Aussagen zur Raumstrategie neu zwingend
erforderlich und umfassen die «Wechsel-
wirkungen mit dem Umfeld». (3.1.6) Sie
zeigt die gewlinschte Bezugnahme zur
Raumgeschichte und -gestalt des Umfelds
auf. Diese Bauherren-Strategie bildet nun
die Briicke zur strategischen Planung der
Phase 1.

KONKRETES VORGEHEN

Diese Zusammenstellung der Kern-
aussagen von SIA 101 zeigt, wie prazis die
Vorstellungen und anspruchsvoll die Er-

wartungen sind. Der Bauherr muss sich al-
so schlau machen. Bisher hat er oft und viel
an Externe delegiert. Echte Mitverantwor-
tung und Dialog auf Augenhohe lasst das so
nicht mehr zu. Da miissen sich auch Planer
und Beratende fragen: Was bedeutet SIA
101 flir uns?

Dieser Frage ist das St. Galler Bauher-
ren-Programm nachgegangenundhatinin-
tensiver Zusammenarbeit mit Wiiest Part-
ner ein Vorgehen entwickelt, wie SIA 101
konkret umgesetzt werden kann. Natiirlich
sollen Externe weiter Analysen machen
(Ort, Markt, Nachhaltigkeit etc.), aber dann
sind die Bauherren-Vision und -Strategie
in Workshop-Verfahren zu entwickeln, die
Bauherren aktiv einzubeziehen. SIA 101
nimmt den Bauherrn ernst und will, dass
dieser seine Aufgabe ebenfalls ernstnimmt.
Das braucht Zeit und den Willen, sich mit
Orten, Atmosphéren und Menschen zu be-
fassen, klare und messbare Ziele zu definie-
ren und deren Erreichung zu kontrollieren,
und zwar gemaéss SIA 101 {iber den ganzen
Lebenszyklus hinweg. Je verantwortungs-
voller Ziele und Controlling sind, desto ho-
her die Baukultur - was tibrigens nichts mit
Geld zu tun hat, sondern vielmehr mit Geist
und Liebe zum Detail. ]

P

*DIETER PFISTER

Der Autor ist Leiter Bauherren-
Programm, IMP-HSG, Universitéit
s 2 St. Gallen.
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IMMOBILIENWIRTSCHAFT

DER MONAT

‘Wo man die Wohnungen mit der h6chsten
Rendite findet, zeigt die jahrlich erscheinende
PriceHubble-Studie «Européische Stidte:
Renditeiibersicht». Dieses Jahr liegt der Bezirk
Ko6ln-Meschenich (im Bild) an der Spitze.

BILD: A. SAVIN, WIKICOMMONS

INTERNATIONAL
|
HOTELBRANCHE
LOCKT
INVESTOREN AN

Ferienhotels in der DACH-
Region werden zunehmend zu
einem Anlageziel fur instituti-
onelle Investoren. Das Inves-
titionsvolumen ist noch klein
und die Transparenz einge-
schréankt, da die Betriebe vor-
wiegend familiengefiihrt sind.
Wachstum und Krisensicher-
heit sind jedoch garantiert.
Dies ist das Fazit der Invest-
mentfirma Union Investment
und der Consultingfirma mrp
hotels. Laut Bericht werden
das verdnderte Reiseverhalten,
der Klimawandel und weite-
re Faktoren Chancen eréffnen.
Neue Regionen werden zu Ur-
laubsdestinationen, wihrend
bei den bereits etablierten die
Qualitit weiterhin stimmen
muss.

RENDITESTARKER
KOLNER BEZIRK

Das Schweizer Proptech-
Unternehmen PriceHubble hat
zum zweiten Mal die Studie
«Europaische Stiadte: Rendite-
tbersicht 2022» publiziert. Sie

ANZEIGE

gibt Einblick in die Mietrendi-
ten der wichtigsten Grossstad-
te in der Schweiz, Deutschland
und Osterreich. In der Schweiz
sind die renditestéarksten
Bezirke (nach Postleitzahl):
3018 Bern (3,2%), 1209 Genf
(2,7%), 1000 Lausanne (2,7%),
4001 Basel (2,6%) und 8001
Ziirich (2,4%). In Deutsch-
land fiihren die Bezirke Koln
Meschenich (6,3%), Berlin
Mahlsdorf (4,5%), Frankfurt
am Main Sindlingen (4,5%),
Hamburg Wilstorf (4,4%) und
Minchen Stidgiesing (3,4%).
An der Spitze liegen in Oster-
reich Graz Stadt-Thondorf
(6,0%), Linz Wambach (5,9%),
Wien Unterlaa (4,9%), Salz-
burg Bergheim II (4,3%) und
Innsbruck Amras (4,2%).

EU BIS 2050
KLIMANEUTRAL

Die Européische Union will
im Rahmen des «European
Green Deal» bis 2050 klima-
neutral sein. Weil der Immo-
biliensektor rund 40% der
Energie schluckt, soll der Ge-
baudebestand bis 2050 energe-
tisch saniert werden. Die neue

/{/// i

-
-
-
-
-
-
-
=
-
-
-t

EU-Gebéauderichtlinie von
2021 verpflichtet Mitglied-
staaten, EU-Biirger und Unter-
nehmen dazu, wobei auch
Neubauten emissionsfrei er-
richtet werden missen. Fiir
Eigentiimer von sanierungs-
bediirftigen Bestandsgebauden
und von Neubauten wird dies
eine wirtschaftliche Heraus-
forderung. Gleichzeitig bietet
sich die Chance, die Klimaziele
zu erreichen und das nachhal-
tige Bauen zu férdern.

MICHE LG ROUP
BAUT FUR WELEDA
Michelgroup erbringt die

Planungs- und Architektur-
leistungen fiir den neuen
Logistik-Campus von Weleda
im deutschen Schwéibisch
Gmiind. Der Campus liegt auf
einem 72 000 m? grossen Areal
und soll bis Anfang 2024 be-
zugsbereit sein. Michelgroup
ist ein in Deutschland und der
Schweiz anséssiges Team von
Architekten, Stadtplanern,
Designern und Researchern,
das sich an nachhaltigen und
sozialen Werten orientiert. Die
1921 gegriindete Weleda AG
hat ihren Hauptsitz in der
Schweizer Gemeinde Arles-
heim BL. Sie produziert und
vertreibt Naturkosmetik sowie
anthroposophische Arznei-
mittel. Thr Umsatzlag 2021 bei
425 Mio. EUR.

NEUE PLATTFORM
FUR INVESTOREN

Der Immobilieninvestor
NAS Invest, die Ziircher
Privatbank Bergos und das
Hamburger Beratungshaus fiir
Corporate Finance und Asset
Management Sollors & Co. ha-
ben die Investment-Plattform
NBS Alliance ins Leben geru-
fen. Sie bietet professionellen
Investoren Zugang zu einem
mehrdimensionalen Produkt-
portfolio, das gemass ihren
Praferenzen und den markt-
seitig entstehenden Opportu-
nitdten ausgebaut wird. Als
erstes Immobilienprojekt
konnte die NBS Alliance den
Horizon Tower Frankfurt
Eschborn (im Bild) umsetzen.

SCHWEIZ
|
WOHNEIGENTUM
BLEIBT TEUER

Laut Research-News von
Wiiest Partner hélt das Preis-
wachstum bei Wohneigentum
trotz hoherer Hypothekarzin-
sen an. Im 3. Quartal 2022 hat
sich die Wachstumsdynamik
jedoch leicht entschleunigt.
Im Vergleich zum Vorquar-
tal sind die Preise fiir mittle-
re Einfamilienhduser um 1,2%
(Q22022: +2,1%) und fiir mitt-
lere Eigentumswohnungen um
1,1% (Q2 2022: +1,5%) gewach-
sen. Verglichen mit dem Vor-
jahresquartal sind weiterhin
hohe Preisanstiege von 6,6%
bei den Eigentumswohnungen
und 7,2% bei Einfamilienh&u-
sern zu beobachten.
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SCHLICHTUNGEN
NEHMEN ZU

Laut Bundesamt fiir Woh-
nungswesen sind von Januar
bis Juni 2022 rund 11 613 neue
miet- oder pachtrechtliche
Schlichtungsverfahren einge-
leitet worden. Dies sind rund
5% mehr als im Vorsemester.
Die Tendenz seit 2011 war
eher sinkend. Gleichzeitig er-
ledigten die Schlichtungsbe-
horden im ersten Halbjahr
11671 Verfahren. Die Schlich-
tungsbehorden im Miet- und
Pachtwesen hatten im ers-
ten Halbjahr 2022 insgesamt

17128 Verfahren zu behandeln.

Diese Zahl ergibt sich aus den
Pendenzen aus dem Vorsemes-
ter sowie den Neueingéngen.

IMMOBILIEN-
PREISE WEITERHIN
IM AUFWIND

Der Schweizer Immobilien-
markt zeigt sich bisher immun
gegen die steigenden Zinsen.
Trotz splrbarer Zunahme der
Finanzierungskosten wird
Wohneigentum nach Ablauf
des 3. Quartals 2022 zu 1,4%
hoheren Werten gehandelt,

ANZEIGE

wie der SWX IAZI Private
Real Estate Price Index zeigt.
Geméss der schweizweiten
Auswertung der aktuellsten
Markttransaktionen ist die
Zahlungsbereitschaft im letz-
ten Quartal besonders fiir Ein-
familienhéauser (+2,0%) noch-
mals gestiegen. Doch auch bei
Eigentumswohnungen (+0,7%)
sind die Preise auf moderatem
Wachstumskurs. Uber die letz-
ten zwolf Monate ergibt sich
am Eigenheimmarkt eine ku-
mulierte Preissteigerung von
5,5%, die den langjdhrigen
Durchschnitt weit tibertrifft.

ANGEBOTSMIETEN
LEGEN ERNEUT ZU

Die Angebotsmieten in der
Schweiz sind im September er-
neut gestiegen. Konkret haben
sie um 0,7% zugelegt. Der In-
dex steht neu bei 118,9 Punk-
ten. Auffallend fiir den Monat
September ist, dass die Ange-
botsmieten in allen Kantonen
gestiegen sind. Dies zeigen die
aktuellen Zahlen des Home-
gate-Mietindexes, der vom Im-
mobilienmarktplatz Homegate
in Zusammenarbeit mit der
Zircher Kantonalbank erho-
ben wird.

ZINSANSTIEG
BREMST
PREISE NICHT

Die Schweizerische Natio-
nalbank (SNB) hat im Septem-
ber die Leitzinsen zum zwei-
ten Mal seit Juni angehoben
(+0,75 Prozentpunkte bzw. auf
0,5%), um dem inflationdren
Druck entgegenzuwirken. Dies
bremst die Preise jedoch nicht.
Eigentumswohnungen verteu-
ern sich im 3. Quartal 2022 im
Vergleich zum Vorquartal um
2,2%, wie Auswertungen von
FPRE zeigen. Am deutlichs-
tenist der Anstieg im unteren
Segment (+2,9%), aber auch
bei dem mittleren und gehobe-
nen Segment sind die Trans-
aktionspreise teurer (+1,6%
bzw. +2,6%). Im Vergleich zum
Vorjahresquartal haben sich
die Eigentumswohnungen um
deutliche 8,1% verteuert. Auch
Einfamilienhiuser verzeich-
nenim 3. Quartal 2022 einen
weiteren Preisanstieg, sowohl
im Vergleich zum Vorquartal
(+1,5%) als auch zum Vorjah-
resquartal (+5,5%).

BUROFLACHEN
NACH WIE
VOR GEFRAGT

Laut Auswertungen von
Wiiest Partner sind die mitt-
leren Mieten der inserierten
Biroflachen zwischen Som-
mer 2021 und Sommer 2022
um 2,6% gesunken. Dies nicht,
weil die Mietpreise nach un-
ten angepasst worden sind,
vielmehr konnten zahlrei-
che Flachen an guter Lage und
mit hoheren Mieten vermie-
tet werden. Die grosse Nach-
frage zeigt sich auch beim
Mietpreisindex von neu abge-
schlossenen Mietvertragen,
der innert Jahresfrist um 3,7%
gestiegen ist. Einfluss darauf
diirfte die Inflation haben: Der
Grossteil der Biiromietvertra-
geist an den Landesindex der
Konsumentenpreise gebun-
den, sodass bei Wiedervermie-
tungen von Biirofldchen die
Mieten geméss Inflationsgrad
nach oben angepasst werden.

UNTERNEHMEN
|
BOUYGUES KAUFT
EQUANS

Die Bouygues Gruppe hat
Equans tibernommen und ist
nun alleiniger Shareholder mit

nteressiert?
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IMMOBILIENWIRTSCHAFT

DER MONAT

Die ehemalige Werkskantine Klybeck, die auf
dem gleichnamigen Basler Areal liegt, gehort
neu der Gastro-Dienstleisterin Ryago AG.

BILD: zVG

einer Beteiligung von 100%.
Equans und Bouygues Ener-
gies & Services werden wei-
terhin als zwei getrennte Un-
ternehmen agieren. Bouygues
Energies & Services bietet

in der Schweiz Dienstleis-
tungen in den Bereichen Ge-
baudetechnik, Facility- und
Property-Management, Ener-
gieversorgung, Verkehrstech-
nik, Telekommunikation,
Prozessautomation, Photovol-
taik und E-Mobilitat.

ANZEIGE

SWISS TIMBER
EN__GINEERS VER-
STARKT LIGNUM
Ende September haben
16 fiihrende Schweizer Inge-
nieurbiiros die Swiss Timber
Engineers Association of
Construction (STE-AoC) ge-
griindet. Die Arbeitgeber-
Fachgruppe gehort zu Swiss
Timber Engineers, dem Ver-
band der Schweizer Holzinge-
nieure. Sie will die 6ffentliche
Akzeptanz von Holz als Bau-
stoff vorantreiben. Ab 2023
verstéarkt sie Lignum, die
Dachorganisation der Schwei-
zer Wald- und Holzwirtschaft,

-weishaupt-

Doppelt Energie sparen!

Nutzen Sie die Vorteile eines hybriden Heizsystems
mit Gasbrennwert- und Wirmepumpentechnik

= Optimal aufeinander abgestimmie Systemtechnik
= Hohe Effizienz — minimaler Verbrauch
* Einfach zu bedienende Regelung

+ Firderfahiges System

* Flexibilitat beim Energietrager

Lassen Sie sich jetzt beratenl

Weishaupl AG, Chrummachersirasse 8, 8954 Geroldswil ZH
Tel. 044 TdG 2929, wurwweishaupt-ag.ch

als Tragerverband. Lignum
vereinigt Verbénde und Orga-
nisationen der Holzkette,
Institutionen aus Forschung
und Lehre, 6ffentliche Korper-
schaften sowie zahlreiche
Architekten und Ingenieure.

SFP BETEILIGT
SICH AN
PROPERTYMATCH
Die Swiss Finance & Pro-
perty AG (SFP) geht mit der
PMCH SA eine Partnerschaft
zur Benutzung, Entwicklung
und Vermarktung der Platt-
form PropertyMatch Switzer-
land ein. Die Onlinehandel-
Plattform hat sich auf den
Handel von ausserborslichen
Immobilientiteln speziali-
siert. PropertyMatch wurde
2009 durch eine Kooperation
zwischen CBRE und GFI
Group gegriindet. Seitdem
wurden Global Secondary
Market Trades im Umfang
von tiber 15 Mrd. USD bei tiber
1700 Transaktionen durchge-
fiihrt. Seit 2021 steht die Platt-
form dank der Kooperation
zwischen der Banque Canto-
nale Vaudoise, CBRE, GFI und
PMCH fiir Schweizer Kollek-
tivanlagen zur Verfliigung.

EMONITOR
BILDET ALLIANZ
MIT IMPLENIA

Das St. Galler Proptech-
Start-up Emonitor und der
Bau- und Immobiliendienst-
leister Implenia gehen ge-
meinsame Wege. Die beiden
Teams arbeiten zusammen an
einem digitalen Prozess von

der Zielgruppenplanung, tiber
die Vermarktung, die Erst-
und Wiedervermietung bis hin
zur Verkaufstransaktion. Die
Emonitor AG hat im Bereich
der Vermarktung von Neubau-
projekten iiber 300 Projek-

te fur diverse Kunden digitali-
siert. Das Start-up wurde 2016
gegriindet und zdhlt insgesamt
40 Mitarbeitende in Ziirich,
St. Gallen und Bosnien.

RYAGO UBER-
NIMMT KLYBECK-
KANTINE

Die Gastronomie-Dienst-

leisterin Ryago AG hat die
Réaumlichkeiten der Basler
Klybeck-Kantine tibernom-
men. Die Kantine liegt auf dem
rund 160 000 m? grossen Kly-
beck-Areal, das der Rhystadt
AG gehort. Ryago wird die ehe-
malige Grosskiiche als Pro-
duktionsstandort nutzen. Der
Restaurationsbereich wird zur
Event-Plattform. Die Klybeck-
Kantine ist eine der Tkonen
der Industriegeschichte auf
dem Areal. Letzteres soll sich
in den nichsten Jahrzehnten
zu einem griinen, sozial durch-
mischten und klimafreundli-
chen Stadtteil entwickeln.

ANLAGEN VON
SWISSCANTO
AUSGEZEICHNET
Alle dreivon der Ziircher
Kantonalbank verwalteten
Swisscanto-Immobilienanla-
geprodukte haben beim jahrli-
chen Assessment von GRESB
das Pradikat «Green Star» er-
halten. Dies jeweils fiir das Be-
standsportfolio und fiir vor-
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handene Bauprojekte. GRESB
ist ein globales Bewertungs-
system zur Messung der Nach-
haltigkeitsperformance von
Immobilienunternehmen und
Immobilienfonds. Die Anlage-
gruppe Swisscanto AST Im-
mobilien Responsible Schweiz
und der Immobilienfonds
Swisscanto (CH) Real Esta-

te Fund Responsible IFCA er-
zielten mit einem Score von

je 80 von 100 ein sehr gutes
4-Sterne-Rating fiir das Be-
standsportfolio. Der Immobi-
lienfonds Swisscanto (CH) Re-
sponsible Swiss Commercial
erreichte mit einem Score von
73 ein gutes 3-Sterne-Rating.
Die Bauprojekte wurden eben-
falls mit 3 Sternen bewertet.

KAPITAL VON
AKA BA- FONDS
ERHOHT

Swiss Prime Sites hat
das Kapital des Akara Swiss
Diversity Property Fund PK
erneut erhoht. Das Emissions-
volumen betriagt maximal
62 Mio. CHF. Der Erlos ist fiir
die Finanzierung von Immo-
bilienprojekten und fiir Inves-
titionen in Schweizer Immo-
bilienwerte vorgesehen. Im
Rahmen einer ersten Kapital-
erhohung flossen dem Fonds
2022 bereits 165 Mio. CHF zu.
Weitere 30 Investoren wurden
in den Anlegerkreis aufgenom-
men. Fiir das erste Halbjahr
2022 belduft sich die Perfor-
mance auf 3,03% und liegt
0,64 Prozentpunkte tiber dem
Benchmark. Uber die letzten
5,5 Jahre resultiert eine Uber-
performance von 6,86 Pro-
zentpunkten. Der Fonds steht
in der Schweiz domizilierten,
steuerbefreiten Vorsorgeein-
richtungen sowie Sozialversi-
cherungs- und Ausgleichskas-
sen offen.
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SPGI VERMIETET
KONNEX-FLACHE

Aveniq, eine auf IT-Losun-
gen spezialisierte Firma

mit 650 Mitarbeitenden an
drei Schweizer Standorten,
wird ihre Badener Biiros ins
Konnex-Gebiude verlegen.
Die SPGI Zurich AG konnte
Avenigq fiir eine rund 4000 m?
grosse Flache gewinnen. Das
Konnex-Gebiude liegt auf dem
ehemaligen Brown-Boveri-
Areal in Baden. Es weist eine
Nutzflache von rund 35 000 m?
aufund wurde vom Architek-
ten Theo Hotz entworfen.

DBS STARKT
MARKTPOSITION

Die Schweizer DBS Group,
eine Tochtergesellschaft der
europdischen Emeria Gruppe,
verstarkt ihre Marktstellung
in der Deutschschweiz durch
den Erwerb der Marken Die
Liegenschafter Immobilien
AG und Hammer Retex AG.
Letztere verbleiben in der
DBS Group als zwei separate
Rechtseinheiten. Das Stand-
ortnetz der DBS Group wird
durch diese Ubernahmen um
Niederlassungen in Cham ZG,
Briittisellen ZH und Baden AG
erganzt.

HELVETICA
LANCIERT
ANLAGESTIFTUNG
Die Oberaufsichtskom-
mission Berufliche Vorsorge
hat die Griindung der Anlage-
stiftung Helvetica Life Invest-
ment Foundation bewilligt.
Die Fondsleitung Helveti-
ca Property Investors AG er-

weitert damit ihre Produk-
tepalette. Die Anlagegruppe
Wohnimmobilien Schweiz bie-
tet Vorsorgeeinrichtungen die
Moglichkeit, in ein steuerbe-
freites Anlagegefiss zu inves-
tieren. Die Lancierung erfolgt
im 1. Quartal 2023.

FPRE KOOPERIERT
MIT STREETS

Das Beratungs- und For-
schungsunternehmen Fahr-
lander Partner (FPRE) und
das Immobilien-Management-
system Streets arbeiten kiinf-
tig zusammen. Die von FPRE
quartalsweise analysierten
und flachendeckend bereitge-
stellten Marktdaten werden
in Streets integriert. Die Inte-
gration erfolgt landesweit fiir
die Nutzungen Wohnen, Biiro,
Verkaufund Gewerbe/Indus-
trie auf Ebene Makro- und
Mikrolage. Die analytischen
Dashboards und Funktionali-
titen von Streets werden zu-
dem um FPRE-Benchmarks
zu Marktmieten, Nebenkosten
und Leerstidnde sowie Stand-
ortratings erweitert.

PROJEKTE

IMPLENIA BAUT
FUR UNI BASEL

Das Departement Biomedi-
zin der Universitét Basel plant
einen Neubau auf dem Life-
sciences-Campus im Basler
Schillemétteli-Areal. Damit

werden Forschung, Lehre

und angewandte Medizin an
einem Standort kombiniert.
Aufeiner Geschossflache von
rund 37 000 m?, verteilt auf
drei Untergeschosse, ein Erd-
geschoss und acht Oberge-
schosse, entstehen Labor-,
Biiro- und Seminarrdume. Der
Bau- und Immobiliendienst-
leister Implenia hat den Zu-
schlag fiir das Projekt bekom-
men. Die Auftragssumme
betrigt tiber 250 Mio. CHF und
umfasst Ausfithrungsplanung,
Realisation sowie Inbetrieb-
nahme. Das Projekt dauert bis
Mitte 2028, die Betriebsauf-
nahme soll bis 2031 erfolgen.

UBS PLANT HOCH-
HAUS AUS HOLZ

Die UBSrealisiert an der
Max-Hogger-Strasse 80/81
in Zirich Altstetten ein Biiro-
hochhaus aus Holz. Auf dem
6112 m? grossen Grundstiick
soll laut Gestaltungsplan eine
Geschossfldche von 52 400 m?
entstehen. Die Entwiirfe stam-
men vom japanischen Archi-
tekturbiiro Kengo Kuma &
Associates sowie von der Itten
Brechbiihl AG. Laut Bericht
der Neuen Ziircher Zeitung
wird das Gebdude 108 Meter
hoch und somit eines der vier
hochsten Gebiude von Ziirich.
Die Genehmigung durch Stadt-
und Gemeinderat steht noch
aus. Auf dem Bauareal steht
derzeit ein sanierungsbediirf-
tiges Gebaude.



IMMOBILIENWIRTSCHAFT

DER MONAT

QUANTUS STARTET
PROJEKT IN BASEL

TR =

Die Investment-Manage-
ment-Firma Quantus baut
Eigentumswohnungen am
Schiitzenmattpark in Basel.
Der Baustart fiir das Projekt
Parkview wird noch dieses
Jahr erfolgen. Vermarktet wer-
den rund 1325 m?® Wohnfléiche.
Dazu gehoren iiber 360 m?
Aussenfldachen auf Balkonen,
Terrassen und im Garten.
«Parkview» entsteht in Zusam-
menarbeit mit Otto Partner
Architekten, die fur Entwick-
lungs-, Planungs- und Ausfiih-
rungsarbeiten verantwortlich
sind. Quantus realisiert das
Projekt im Rahmen einer Zu-
sammenarbeit mit mehreren
Investoren. Die 47 Capital AG
ist massgeblich beteiligt.

A

SBB GESTALTEN
AREAL IN ZUG
!.?!'

grossen Kirschloh-Areal beim
Bahnhof Zug entstehen zehn
Gebaude sowie Griin- und
Freiflachen. Das Areal istim
Besitz der SBB, die mit der
Uberbauung rund 140 Woh-
nungen schaffen, davon ein
Drittel im preisglinstigen Seg-
ment. Fiir Gastronomie und
Verkauf stehen circa 600 m?
zur Verfiigung, fiir Dienst-

leistungen 3500 m? Den Ar-
chitekturwettbewerb ge-
wann das Team bestehend aus
Atelier Abraha Achermann Ar-
chitekten, Eder Landschafts-
architekten, der Schnetzer
Puskas Ingenieure AG und

der Mettler + Partner AG. Mit
der Umsetzung ist ab 2025 zu
rechnen.

PRIX ALPIQ 2022
VERGEBEN

ey .

Der Prix Alpiq richtet sich
an Walliser Gemeinden, Hoch-
schulen und Forschungszen-
tren, Unternehmen und
Start-ups sowie an Personen,
die eine Idee oder ein Projekt
zur nachhaltigen Wasserbe-
wirtschaftung im Wallis vor-
schlagen. Alpiq hat den Wett-
bewerb mit dem Verband der
konzedierenden Gemeinden
des Wallis ins Leben gerufen.
Die diesjahrige Ausgabe
hat das Projekt «Regionale
Wasserversorgung Stidrampe»
der Gemeinden Visp, Naters,
Brig-Glis und Lalden gewon-
nen. Die Jury hat zudem das
Filmprojekt «Die Eroberung
des Wassers» der Gemeinde
Ayent zum Sieger der Herzen
gekirt. Der Film thematisiert
die Bedeutung und den Wert
der Ressource Wasser. Das
preisgekronte Projekt erhélt
40000 CHF, der Sieger der
Herzen 10000 CHF.

NEUES WO H_I_\l -
QUARTIER FUR
OBERENTFELDEN
In Oberentfelden AG ent-
steht auf dem Areal des ehe-
maligen Sportcenters Tennis-
Aarau-West ein Wohnquartier
mit 223 Miet- und 22 Eigen-

tumswohnungen. Auftraggebe-
rinist die Pramobil AG und
Endinvestorin die Bernische
Pensionskasse. Das Architek-
turbiiro Husistein & Partner
ist fiir die Projektierungs- und
Ausfithrungsplanung verant-
wortlich. Abriss und Riickbau
des Fundaments des Tennis-
centers haben im Oktober be-
gonnen. Per Februar 2023
sollen die letzten Spuren ver-

schwinden.
o h e
Ha Bl

SWISS PRIME SITE-
BAUT IN
SCHLIEREN

Die Arealeigentiimerin
Swiss Prime Site hat gemein-
sam mit den Projektbeteilig-
ten und der Stadt Schlieren ZH
den Grundstein fiir das Projekt
JED Neubau gelegt. Seit 2018
wird der ehemalige Stand-
ort einer Grossdruckerei in
den Campus JED umgewan-
delt, ein Zentrum fiir Know-
how-Transfer, Innovation und
Entrepreneurship. Der Neu-
bau bildet den Schlussstein
der Arealentwicklung und ent-
steht auf einer Landreserve. Er
umfasst fiinf Stockwerke und
eine vermietbare Flache von
uber 14 000 m?. Ab Mitte 2024
konnen die ersten Mieter ein-
ziehen.

UZE VERMIETET IN
NIEDERUZWIL

Die Immobilienvermark-
terin Uze AG vermietet Woh-
nungen im neu geplanten
Wohnquartier Hirzenpark in
Niederuzwil SG. Der Bezug
erfolgt ab August 2023. In der

ersten Bauetappe der Uber-
bauung entstehen vier Ge-
baude mit rund 136 Mietwoh-
nungen. Insgesamt sollen

300 Mietwohnungen realisiert
werden. Fiir das Projekt
zeichnet das Architekturbiiro
Harder Spreyermann AG
verantwortlich.

PERSONEN
E—
ACKERMANN WIRD
CEO BEI VEBEGO

Christoph Ackermann hat
am 1. Oktober beim Facility-
Dienstleister Vebego das Ru-
der iibernommen. Ackermann
war uber 20 Jahre CEO, Vice
President, CFO und General
Manager in nationalen und in-
ternationalen Unternehmen
wie auch im Private-Equity-
Umfeld. Zuletzt arbeitete er
drei Jahre lang als Geschafts-
fiihrer fiir den Ziircher Gebéau-
deverwalter Rohr AG.

SOMMER BERAT
PROPERTI

Properti konnte Dieter
Sommer als Mitglied des
Advisory Boards gewinnen.

IMMOBILIA/November 2022



Sommer ist Inhaber der Be-
ratungsfirma Hubconsult,
Vorstandsmitglied des SVIT
beider Basel sowie Dozent im
MAS Real Estate Management
an der Hochschule fiir Wirt-
schaft Zirich. Davor war er
CEO der Privera AG und Ver-
waltungsrat des Proptech-
Unternehmens Flatfox.
Sommer hatte zuvor auch
Fihrungspositionen bei der
Livit AG und bei UBS Funds
Management.

ANZEIGE

SQUARATTI
WECHSELT EBENE

A ‘
Christian Squaratti hat

am 1. Oktober die Leitung des
Bereichs Hochbau bei der

Frutiger Gruppe tibernommen.

In denletzten Jahren hat
Squaratti in Uetendorf BE den
Werkhof von Frutiger zum
Kompetenzzentrum fiir Be-

schaffung, Betrieb, Unter-
halt und Handel entwickelt.
Er folgt auf Philippe Wingeier,
der CEO bei der Roth Geriiste
AGwird.

WIDRIG WIRD CEO
BEI ALLREAL

Der Verwaltungsrat der All-
real Holding AG hat Stephan
Widrig zum CEO ernannt. Er
wird per 1. Mai 2023 in das Un-
ternehmen eintreten. Widrig
ist seit 1999 fiir die Flughafen
Zirich AG in verschiedenen

Fithrungsfunktionen tatig.
Seit 2015 verantwortet er die
operative Leitung als CEO.
Wihrend seiner Tatigkeit bei
der Flughafenbetreiberin lei-
tete er unter anderem das Im-
mobilienmanagement und war
als Mitglied der Geschéfts-
leitung fiir alle nicht-aviati-
schen Geschiftsfelder verant-
wortlich.m

thesquare

new mMobility hub by amag

Informations- und Networking-Anlass
zur Ladeinfrastruktur in Mehrparteien-Liegenschaften

Ist Ihre Liegenschaft «ready fur E-Mobilitat»?

Donnerstag, 1. Dezember 2022, 12:00 - 14:00 Uhr, the square, Circle 39, Flughafen ZUrich
3 Kurzreferate und Stehlunch, optional Probefahrten

A
SVIT

SCHWEIZ

Infos &
Anmeldung:
Wwww.svit.ch
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IMMOBILIENRECHT

BUNDESGERICHTSENTSCHEIDE

HAFTUNGSKLAGE
UND VORME
IM GRUNDBUCH

» 1. FALLT EIN BEGEHREN UM
VORMERKUNG DES MIET-
VERHALTNISSES IM GRUND-
BUCH INS VEREINFACHTE
VERFAHREN?

Die A. AG (Klagerin, Beschwerdefiih-
rerin) mietet Geschiftsrdumlichkeiten
von der Stiftung B. (Beklagte, Beschwer-
degegnerin) gemdiss einem Mietvertrag
vom 18. Dezember 2018, der fiir eine Dau-
er von zehn Jahren abgeschlossen wurde.
Im Jahr 2021 beschloss die Beklagte, das
Grundstiick per Januar 2026 an die C. AG
zuverkaufen. Deshalb kiindigte die Beklag-
te den Mietvertrag ausserordentlich per
31. Dezember 2025. Die Wirksamkeit der
Kiindigung wird derzeit vor Gericht noch
diskutiert und bildet nicht Gegenstand des
hier erorterten bundesgerichtlichen Ent-
scheids.

Am16. Februar 2022 klagte die Klagerin
beim Handelsgericht des Kantons Ziirich
mit dem Begehren, die Beklagte sei zu ver-
urteilen, den Mietvertrag vom 18. Dezem-
ber 2018 im Sinne von Art. 261b OR bzw.
Art. 959 ZGB im Grundbuch vorzumerken.
Eventualiterseidie Beklagte zuverurteilen,
ihr eine (in der Klageschrift im Einzelnen

RKUNG

widergegebene) Grundbuchanmeldungbe-
treffend die Vormerkung des Mietverhalt-
nisses rechtsgiiltig unterzeichnet auszu-
héndigen. Die Klé4gerin stiitzte sich dabei
aufeine Klausel im Mietvertrag, welche ihr
«das Recht auf eine solche Vormerkung»
einrdumt. Sie wollte damit erreichen, dass
die neue Eigentlimerin keine Moglich-
keit erhélt, den Mietvertrag aufgrund von
Eigenbedarf zu kiindigen (Art. 261 Abs. 2
lit.aOR).

Die Beklagte beantragte Nichteintreten
auf die Klage mit der Begriindung, dass das
Handelsgericht sachlich nicht zustdndig
sei. Das Handelsgericht folgte dem Antrag
der Beklagten und trat mit Beschluss vom
6. April 2022 nicht auf die Klage ein. Es er-
wog dabei, dass es sich um eine Streitigkeit
aus der Miete von Geschéftsraumen hand-
leund der Kiindigungsschutz betroffen sei.
Geméss Art. 243 Abs. 2 lit. ¢ ZPO seiin sol-
chen Fallen das vereinfachte Verfahren an-
wendbar, weshalb die handelsgerichtliche
Zustindigkeitnicht gegeben sei. Die Klage-
rin legte darauf Beschwerde in Zivilsachen
beim Bundesgericht ein und verlangte, der
Beschluss des Handelsgerichts sei aufzu-
heben und auf die Klage sei einzutreten.

Im ersten Entscheid beschaftigte sich
das Bundesgericht mit der sachlichen
Zustandigkeit des Handelsgerichts bei
einem Begehren um Vormerkung des
Mietverhéltnisses im Grundbuch. Im
zweiten Entscheid ging es um die Fra-
ge der Verjahrung einer Haftungsklage.

TEXT— CHARLES GSCHWIND*

Die Vormerkung eines
Mietvertrags im
Grundbuch schiitzt
den Mieter vor einer
Eigenbedarfskiindi-
gung durch den Ver-
mieter.

BILD: 123RF.COM

ANWENDUNG DES VEREINFACH-
TEN VERFAHRENS BEI MIET-
SACHEN

Vorab hielt das Bundesgericht fest,
dass das vereinfachte Verfahren gemass
Art. 243 Abs. 3 ZPO in Streitigkeiten vor
dem Handelsgerichtkeine Anwendung fin-
de. Gelte fiir eine Streitigkeit das verein-
fachte Verfahren, sei das Handelsgericht
nicht zustéindig, selbst wenn es sich um ei-
ne handelsrechtliche Streitigkeit im Sin-
ne von Art. 6 Abs. 2 ZPO handelt. Die Re-
gelung der Verfahrensart gehe derjenigen
der sachlichen Zusténdigkeit vor. Der Gel-
tungsbereich des vereinfachten Verfahrens
ist nicht nur von einem Streitwert von un-
ter 30000 CHF abhingig (Art. 243 Abs. 1
7ZPO0), sondern das vereinfachte Verfahren
kann auch streitwertunabhingig zur An-
wendung kommen, wenn der Kiindigungs-
schutz bei Streitigkeiten aus Miete von
Wohn- und Geschaftsraumen betroffen ist
(Art. 243 Abs. 2 lit. ¢ ZPO). Offensichtlich
handle es sich hier um eine Streitigkeit aus
Miete von Geschéiftsraumen.
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BEGRIFF DES KUNDIGUNGS-
SCHUTZES UMFASST STREITIG-
KEIT UBER DIE GRUNDBUCH-
LICHE VORMERKUNG DES
MIETVERHALTNISSES

Umstrittenist, ob die auf Art. 61b OR ge-
stlitzte Klage betreffend die grundbuchli-
che Vormerkung eines Mietverhéaltnisses
unter den Begriff des Kiindigungsschutzes
im Sinne von Art. 243 Abs. 2 lit. ¢ ZPO fillt.

Der Begriff des Kiindigungsschutzes ist
geméss bundesgerichtlicher Rechtspre-
chung weit auszulegen. Er umfasst nicht
nur jene Tatbestdnde, welche im Obliga-
tionenrecht unter dem Titel «Klindigungs-
schutz» geregelt sind, sondern es liegt
stets dann ein Fall von Kiindigungsschutz
vor, wenn das Gericht iiber die Beendigung
eines Mietverhéltnisses befinden muss.

Veraussert die Vermieterin die Sache
nach Abschluss des Mietvertrags, so geht
das Mietverhéltnis nach Art. 261 Abs. 1 OR
auf den Erwerber tiber. Soweit es sich um
Wohn- oder Geschéftsraume handle, kon-
ne dieneue Eigentiimerin das Mietverhalt-
nis jedoch geméass Art. 261 Abs. 2 1it. a ZPO
mit der gesetzlichen Frist auf den néchs-
ten gesetzlichen Termin kiindigen, wenn
sie einen dringenden Eigenbedarf fiir sich,
nahe Verwandte oder Verschwégerte gel-
tend mache. Nach Art. 261b OR konne bei
der Miete an einem Grundstiick verabredet
werden, dass das Mietverhaltnisim Grund-
buch vorgemerkt werde. Die Vormerkung
bewirke, dass jede neue Eigentiimerin der
Mieterin gestatten miisse, das Grundstiick
entsprechend dem Mietvertrag zu benut-
zen. Das Gebrauchsrecht der Mieterin wer-
de dadurch zur Realobligationim Sinne von
Art. 959 ZGB.

Nachdem das Mietverhéltnis ohne-
hin ipso iure auf die Erwerberin iibergehe,
bestehe Sinn und Zweck der (realobliga-
torisch wirkenden) Vormerkung im We-
sentlichendarin, die vorgenannte Eigenbe-
darfskiindigung zu verunmoglichen. Dieses
Ziel verfolge auch die Beschwerdefiihrerin,
wie aus der Klageschrift eindeutig hervor-
gehe. Die Vormerkung eines Mietverhalt-
nisses ist somit ein Institut des (vorsorgli-
chen) Kiindigungsschutzes geworden. Das
Bundesgericht stellte aufgrund der Erwé-
gungen fest, dass eine Streitigkeit tiber die
grundbuchliche Vormerkung eines Miet-
verhéltnisses unter den Begriff des Kiindi-
gungsschutzes im Sinne von Art. 243 Abs.
21lit. ¢ ZPO falle. Es gelte somit das verein-
fachte Verfahren und das Handelsgericht
habe die Klage zu Recht mit dem Hinweis
auf die fehlende sachliche Zusténdigkeit
abgewiesen.

BGER 4A_199/2022 VOM 20. SEPTEMBER 2022 (ZUR PUBLI-
KATION VORGESEHEN)
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» 2. UNTER WELCHEN VORAUS-
SETZUNGEN HAFTET EIN NOTAR
BEIM ERSTELLEN EINER NICHTI-
GEN URKUNDE?

A. (Beschwerdefiihrer), Notar in Genf,
beurkundete am 4. Februar 2008 einen
Grundstiickkaufvertrag zwischender B. SA
(Verkauferin, Beschwerdegegnerin) und
C. AG (K&uferin) iiber die Parzellen gggund
hhh des Katasters der Stadt Genf. Der Ge-
samtkaufpreis betrug 20,15 Mio. CHF, wel-
cher sich aus 17,6 Mio. CHF fiir «Immobi-
lien» und 2,55 Mio. CHF fiir «Erschliessung
und Baugenehmigung» zusammensetzte.
Die Kduferin sollte am Tag der Unterzeich-
nung eine Anzahlung von 350000 CHF
leisten.

Die Parzellen, welche Gegenstand des
oben genannten Kaufvertrags bildeten,
waren von Parzelle iii, welche D. gehorte,
eingeschlossen. Die Verkauferin, D. und E.
schlossenvor dem Kaufvertrag drei Verein-
barungeniiber den Tausch bestimmter F14-
chen ihrer Parzellen ab, insbesondere tiber
die Parzelle ggg. Dieser Tausch war jedoch
andie Erfillung mehrerer Vorbedingungen
zu Lasten der Verkauferin gekniipft,u.a.an
die Erlangung einer rechtskraftigen defini-
tiven Baubewilligung. Die Verkauferin, D.
und E. verpflichteten sich ausserdem, die
Tauschvereinbarungen der Parzellen in-
nerhalb von drei Monaten nach Rechts-
kraft der oben genannten Baubewilligung
offentlich zu beurkunden.

Am 26. Oktober 2007 nahm die Ver-
kéuferin Gespriche mit der Kéduferin auf.
Die Kiuferin beauftragte den Beschwer-
defiihrer, den Kaufvertrag betreffend die
Parzellen ggg und hhh aufzusetzen. Bei
der Unterzeichnung des Kaufvertrags am
4. Februar 2008 bestand die Kiuferin da-
rauf, dass die Vereinbarungen iiber den
Tausch zwischen der Verkauferin, D. und
E. 6ffentlich beurkundet werden, bevor sie
den Rest des Kaufpreises zahle. Der nota-
rielle Kaufvertrag wurde am selben Tag je-
doch mit einem anderen Inhalt als die vor-
hergegangenen Entwiirfe beurkundet: Die
Urkunde sah u. a. vor, dass die Kauferin al-
leRechte und Pflichten der Verkéuferin aus
den drei Vereinbarungen iiberndhme.

Es kam zu einem Streit zwischen der
Kéauferin und der Verkauferin, da die Kau-
ferin sich weigerte, den Rest des Kaufprei-
ses zu bezahlen. Die Verkauferin verklagte
die Kauferin auf Zahlung des Kaufpreises.
Das erstinstanzliche Gericht stellte Nich-
tigkeit des Kaufvertrags vom 4. Februar
2008 fest und wies die Klage der Verkau-
ferin ab. Dieses Urteil wurde vom zweit-

instanzlichen und schliesslich vom Bun-
desgericht bestétigt (Urteil des BGer
4A 504/2016 vom 14. Méirz 2017). Die
Verkauferin wandte sich sodann an den
Beschwerdefithrer und unterzeichnete
mit ihm die Verjahrungseinredeverzichts-
erklarung vom 28. September 2017, giiltig
bis zum 31. Dezember 2018. Die Verkau-
ferin erhob Klage gegen den Beschwerde-
fithrer, welche vom Bezirksgericht Genf
mit Urteil vom 20. Oktober 2020 teilweise
gutgeheissen wurde. Auch das Kantonsge-
richt Genf schloss sich dem Urteil des Be-
zirksgerichts an und sodann gelangte der
Beschwerdefiihrer mit Beschwerde in Zi-
vilsachen an das Bundesgericht.

VERJAHRUNG DER ANSPRUCHE
DER BESCHWERDEGEGNERIN

Der Beschwerdefiihrer warf dem Kan-
tonsgericht Genf zuerst vor, dass es die
Verjahrung der Forderung der Beschwer-
degegnerinnichtanerkannthabe. Lautdem
Beschwerdefiihrer hitte die Beschwerde-
gegnerin spéitestens seit dem Urteil des
Bezirksgerichts Genf in der Rechtssache
zwischen der Kauferin und der Beschwer-
degegneriniiber die Nichtigkeit der Urkun-
de Bescheid gewusst, und er macht geltend,
dass die Beschwerdegegnerin nicht mit der
Geltendmachung ihrer Anspriiche hitte
zuwarten dirfen, mit der Begriindung, dass
die Frage der Nichtigkeit noch vor Bundes-
gericht diskutiert wiirde. Er stellte sich auf
den Standpunkt, dass das Urteil des kanto-
nalen Gerichts geméss Art. 103 Abs. 1 BGG
vollstreckbar gewesen sei und aus diesem
Grund die Verjahrungsfrist ab Herausgabe
des Urteils zu laufen begonnen hétte.

Zum Zeitpunkt des Rechtsstreits galt
noch der alte Art. 60 aOR, welcher sta-
tuierte, dass die Schadenersatzklage ein
Jahr nach dem Tag, an dem der Gescha-
digte Kenntnis vom erlittenen Schaden
und von der Person, die ihn verursacht hat-
te, erlangt hat, verjiahrte. Nach der Recht-
sprechung hat der Glaubiger vom Scha-
den ausreichend Kenntnis, wenn er tiber
dessen Existenz, Natur und Bestandtei-
le von den Umstédnden erfahrt, welche ge-
eignet sind, einen Anspruch zu begriin-
den oder zu rechtfertigen. Angesichts der
kurzen Verjahrungsfrist von einem Jahr
stellte die Rechtsprechung diesbeziiglich
keine allzu hohen Anforderungen an den
Geschéadigten.

Imvorliegenden Fall waren das Bezirks-
gericht und das Kantonsgericht Genf der
Ansicht, dass die Beschwerdegegnerin erst
nach dem Urteil des Bundesgerichts, wel-
ches die Frage der Nichtigkeit der Urkun-
de endgiiltig entschied, tatsédchlich einen
Schaden erlitten habe. Daher habe die P
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Vorliegend bejahte
das Bundesgericht
die Haftung eines
Genfer Notars.
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VerjahrungsfristerstzumZeitpunktdes Ur-
teils vom Bundesgericht am 14. Mérz 2017
zu laufen begonnen.

Das Bundesgericht folgte der Ansicht
der kantonalen Gerichte und fiihrte aus,
dass es irrelevant sei, ob das kantonale Ur-
teil nach Art. 103 Abs. 1 BGG sofort voll-
streckbar sei oder nicht. Solange die Fra-
ge der Nichtigkeit nicht rechtskraftig
entschieden sei, war der Schaden der Be-
schwerdegegnerin nur ein moglicher zu-
kiinftiger Umstand, dessen Eintritt das
Bundesgericht auch noch hitte verhindern
kénnen. Die Beschwerdegegnerin war also
nicht verpflichtet, vorsorglich Klage gegen
den Beschwerdefiihrer zu erheben, nur um
die Verjdhrung zu unterbrechen. Da der
Beschwerdefiihrer eine Verjahrungsein-
redeverzichtserklarung bis zum 31. De-
zember 2018 unterschrieben und die Be-
schwerdegegnerin durch die Einreichung
des Schlichtungsgesuchs am 25. April 2018
rechtsgiiltig die Verjahrung unterbrochen
hatte, war ihre Haftungsklage somit nicht
verjahrt.

KAUSALZUSAMMENHANG ZWI-
SCHEN ERLASS DER NICHTIGEN
URKUNDE UND DEM SCHADEN
DER BESCHWERDEGEGNERIN
Umstritten war das Bestehen des na-
tiirlichen und adiquaten Kausalzusam-
menhangs zwischen der Erstellung der
nichtigen Urkunde und dem Schaden der
Beschwerdegegnerin. Der Beschwerde-

a
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fuhrer stellte sich auf den Standpunkt,
dass die Pflichtverletzung bei der Instruk-
tion nicht die Ursache fiir den Schaden der
Beschwerdegegnerin war. Nach seiner An-
sicht héitte die Beschwerdegegnerin ohne-
hin die Kosten des Verfahrens mit der Kau-
ferintragen miissen, da die Kduferin neben
der Pflichtverletzung einen Willensman-
gel geltend gemacht hatte. Die Kéauferin
héitte den Prozess auch gewonnen, wenn
dernotariell beurkundete Kaufvertrag giil-
tig gewesen ware.

Das Bundesgericht wies jedoch darauf
hin, dass ein natiirlicher Kausalzusam-
menhang stets zwischen zwei Ereignis-
sen bestehe, wenn ohne das erste Ereignis
das zweite gar nicht eingetreten wére; es
sei nicht erforderlich, dass das betreffen-
de Ereignis die einzige oder unmittelbare
Ursache fiir den Schaden darstelle. Ein ad-
aquater Kausalzusammenhangliegthinge-
gen vor, wenn das beanstandete Verhalten
nach dem gewohnlichen Lauf der Dinge
und der allgemeinen Lebenserfahrung ge-
eignet war, einen Erfolg der Art herbeizu-
fiihren, wie er eingetreten ist. Eine solche
Folge mussinnerhalb des verniinftigen Be-
reichs der objektiv vorhersehbaren Mog-
lichkeiten bleiben.

Es ist laut Bundesgericht nicht ersicht-
lich, weshalb das Kantonsgericht Genf in
Willkiir verfallen wéire, da die Beschwer-
degegnerin ihren Prozess in letzter Ins-
tanz schliesslich wegen eines Formman-
gels des Kaufvertrags verlor. Es erinnerte

daran, dass der adidquate Kausalzusam-
menhang nur dann unterbrochen wird,
wenn er durch ein ausserordentliches Er-
eignis eintritt, welches so wichtig ist, dass
es sich als unmittelbarste Ursache des
Schadens aufdrangt.

Selbst wenn man davon ausgeht, dass
der Beschwerdefiihrer eine giiltige Urkun-
de instrumentiert hitte, so hitte er bei An-
wendung der erforderlichen Sorgfalt er-
kennen miissen, dass der Tausch der
Parzellen zwischen der Beschwerdegegne-
rin, D. und E. eine Vereinbarung in 6ffent-
licher Form erfordert hétte. Er hitte so-
dann diese Elemente der Kéauferin zur
Kenntnis bringen miissen, welche dann
hétte erkennen kénnen, dass der Zeitplan
fiir den Verkauf zum damaligen Zeitpunkt
nichtrealistisch gewesen wire. Auch diese
Riige wurde vom Bundesgericht zuriickge-
wiesen. Im Ganzen wurde die Beschwerde
vollumfénglich abgewiesen. u

BGER 4A_150/2022 VOM 12. SEPTEMBER 2022

*CHARLES GSCHWIND

Der Autor ist Rechtsanwalt bei
Baker McKenzie in Genfund Ziirich
und auf Immobilientransaktionen
und Gesellschaftsrecht spezialisiert.
Erbedankt sich bei Gwendolyn Lins,
Praktikantin bei Baker McKenzie
Zirich, fiir ihre Mitarbeit.
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BESCHLUSSE IM

STOCKWERK-
EIGENTUM

» BESCHLUSSFAHIGKEIT UND DEREN
BERECHNUNG

Die Beschlussfahigkeit ist Voraussetzung fir ei-
ne glltige Beschlussfassung durch die Versammlung
der Stockwerkeigentiimer. Dabei ist die Versammlung
nach Gesetzbeschlussfihig, wenn die Halfte der Stock-
werkeigentiimer, die zugleich die Hélfte der Wertquo-
tenhalten, anwesend odervertreten sind (Art.712p Abs.
1ZGB). Somit verlangt der Gesetzgeber nicht die Mehr-
heit, sondern die Hélfte aller Stockwerkeigentiimer und
Wertquoten. Zwei Ausnahmen sind zu beachten: 1. Be-
steht das Stockwerkeigentum aus zwei Stockwerkei-
gentiimern, miissen beide Stockwerkeigentiimer ander
Versammlung anwesend oder vertreten sein. 2. Weist
ein Stockwerkeigentum eine ungerade Anzahl Stock-
werkeigentliimer auf, benotigt es fiir die Beschlussfahig-
keit die Anwesenheit oder Vertretung der Mehrheitder
Stockwerkeigentiimer. Zur Berechnung der Beschluss-
fahigkeit wird auf die Berechnungsweise des einfachen
Mehrs abgestellt. Es wird grds. die Anzahl Stockwerk-
eigentliimer gezahlt, wobei gemeinschaftliche Eigentii-
mer lediglich als eine Person gelten (Art. 7120 Abs. 1
7ZGB) und ein Stockwerkeigentiimer, der mehrere An-
teilehélt, beider Berechnung der Beschlussfahigkeitals
nur eine Person gezahlt wird. Letzteres gilt auch dann,
wenn ein Stockwerkeigentiimer mit mehreren Stock-
werkeinheiten geméss Reglementbeider Beschlussfas-
sung mehrere Stimmen hat.

LAUFENDE UBERPRUFUNG DER
BESCHLUSSFAHIGKEIT

Der Verwalter muss vor Eréffnung der Versamm-
lung und vor jeder Abstimmung die Beschlussfahig-

€O

DER VERWAL-
TER MUSS VOR
EROFFNUNG
DER VERSAMM-
LUNG UND VOR
JEDER ABSTIM-
MUNG DIE
BESCHLUSS-
FAHIGKEIT
UBERPRUFEN.

e

Die Themen Beschlussfahigkeit und
Beschlussfassung stehen fur den Ver-
walter von Stockwerkeigentum wah-
rend der Versammlungszeit im Vorder-
grund. Was ist dabei aus rechtlicher
und mathematischer Sicht zu beach-
ten? texr— *STEFANIE HAUSMANN

Die Themen Be-
schlussfahigkeit und
Beschlussfassung er-

fordern vom Verwal-
ter in mehrfacher
Hinsicht detaillierte
Kenntnisse, damit

er frithzeitig anfecht-
bare oder gar nichtige
Beschliisse verhin-
dern kann.

BILDER: 123RF.COM

keit Gberpriifen. Es gentigt nicht, wenn die Versamm-
lung «bloss» zu Beginn beschlussfahig war. Vielmehr
koénnen auch voriibergehende oder dauernde Abwe-
senheiten nach Beginn der Versammlung (bspw. we-
gen Entgegennahme eines Telefonats oder Verlassen
der Versammlung nach einer Wegweisung) die Be-
schlussfahigkeit blockieren. Bei Nichterreichen der
Beschlussfiahigkeit konnen keine giiltigen Beschliisse
gefasst werden. Der Verwalter kann die Versammlung
nur noch als informelles Informations- und Diskussi-
onsgremium behandeln oder die Versammlung nicht
er6ffnen bzw. vorzeitig abbrechen.

BESCHLUSSUNFAHIGKEIT DER ERSTEN
VERSAMMLUNG

War die erste Versammlung zufolge ungeniigen-
der Beteiligung von Beginn an beschlussunfiahig oder
musste sie wegen voriibergehender oder dauernder
Abwesenheit zuvor Anwesender abgebrochen werden,
ist grds. eine zweite Versammlung einzuberufen (Art.
712p Abs. 2 ZGB). Allerdings sind die Voraussetzungen
an die Beschlussfahigkeit fiir die zweite Versammlung
wesentlich tiefer. Erforderlich ist nur noch die Anwe-
senheit eines Drittels der Stockwerkeigentiimer resp.
deren Vertreter (Art. 712p Abs. 3 ZGB). Auf die sach-
bezogene Voraussetzung - Vertretung der Hélfte der
Wertquoten - wird vollends verzichtet.

DIE ABANDERUNG DER BESCHLUSS-
FAHIGKEIT

Die gesetzlichen Bestimmungen zur Beschlussfa-
higkeit der ersten und der zweiten Versammlung sind
nachherrschender Lehre relativ zwingend. Sie konnen
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im Reglement erschwert, hingegen nicht erleichtert
werden. Eine eigentliche Grenze fiir die Erschwerung
gibt es mit Ausnahme des Rechtsmissbrauchsverbots
nicht. Gemass BGer schiitzt die Rechtsordnungjedoch
keine Beschlussfiahigkeitsbestimmungen, welche die
Beschlussfassung in der Versammlung und somit die
Verwaltung der Stockwerkeigentiimergemeinschaft
blockieren wiirde. Weiter diirfen wohl nach bundes-
gerichtlicher Rechtsprechung die Voraussetzungen
der Beschlussfassung der zweiten Versammlung nicht
strenger sein als fiir die erste Versammlung (zum gan-
zen Urteil des BGer 5A_865/2011 vom 24. Mai 2011,
E.5.2).

BESCHLUSSFASSUNG UND DEREN BE-
RECHNUNG

Nebst der Beschlussfihigkeit der Versammlung
muss flir das Fassen eines positiven Beschlusses zu-
sétzlich das jeweilige Stimmquorum erreicht werden.
Die Bestimmungen zur Versammlung im Stockwerk-

ANZEIGE

eigentumsrecht dussern sich nicht zu den Quoren. Sie
sind den restlichen Bestimmungen zum Stockwerk-
eigentum und dem Miteigentums- und Vereinsrecht
zu entnehmen.

GESETZLICHE QUOREN

Das Gesetz kennt bekanntlich drei Quoren (einfa-
ches Mehr, qualifiziertes Mehr und Einstimmigkeit).
Sieht das Gesetz oder die Gemeinschaftsordnung kein
anderes Mehr vor, werden die Beschliisse in der Ver-
sammlung mit dem einfachen Mehr gefasst. Danach
wird ein Entscheid durch die gréssere Anzahl an Stim-
men herbeigefiihrt. Beim qualifizierten Mehr wird
weiter die wirtschaftliche Beteiligung der Stockwerk-
eigentiimer berticksichtigt. Esbenotigt zuséatzlich zum
einfachen Mehr die Zustimmung derjenigen Stock-
werkeigentiimer, welche zusammen mehr als die Half-
teder Wertquoten halten. Schliesslich gibtes Beschliis-
se, die von der Versammlung einstimmig zu fassen
sind. Hier erfolgt die Beschlussfassung nicht nach »

Die Immobilien-Software
von heute.

FUr heute und morgen
und ubermorgen.

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

Urs Rudlinger, Geschéftsfihrer eXtenso IT-Services AG
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dem demokratischen Entscheidverstindnis, weshalb nur die an der Versammlung anwesenden oder vertre-
die Einstimmigkeit nur fiir ausserordentliche Fil- tenen Stimmen gezihlt werden miissen. Einige aufdas
le vorgesehen ist (BGE 131 III 459, E. 5.2). Besteht die Stockwerkeigentum anwendbare Bestimmungen zum
Stockwerkeigentiimergemeinschaft einzig aus zwei Miteigentumsrecht verlangen ndmlich in ihrem Wort-
Stockwerkeigentiimern, sind Beschliisse regelmassig lautnach einen «Mehrheitsbeschluss aller Stockwerk-
einstimmig zu fassen. eigentiimer» (Art. 647a Abs. 2 ZGB, Art. 647¢ ZGB und
Art.649b Abs. 2 ZGB). Andererseits sieht die aufgrund
ABANDERBARKEIT GESETZLICHER des Verweises nach Art. 712m Abs. 2 ZGB anwendbare
QUOREN vereinsrechtliche Bestimmung von Art. 67 Abs. 2 ZGB
Sofern die gesetzlichen Quoren dispositiver Natur nur die «Mehrheit der Stimmen der anwesenden Mit-
sind, ist eine Abdnderung im Reglement zuldssig. Aller- “ glieder» vor.
dings sind die allgemeinen Schranken der Rechtsord- |SO WIE DIE In diesen Fillen ist namentlich nach Wermelinger

nung zu beachten (Art. 2 ZGB und Art. 27 ZGB sowie |STOCKWERKEI- | und Handschin/Wyttenbach - entgegen dem Wortlaut
Art. 19/20 OR; siehe auch BGE 131 111 459, E. 5.3). Bei |GENTUMER DIE | des Gesetzgebers — auf die Mehrheit der anwesenden
dispositiven Quorenkann ginzlichvon den gesetzlichen DISPOSITIVEN und vertretenen Stockwerkeigentiimer abzustellen.
Quoren abgewichen und es kénnen neue Mehrheitser- GESETZLICHEN | ;. Berechnungdes qualifizierten Mehrs gestaltet sich
fordernisse eingefiithrt werden (z. B. Mehr nach Anzahl g:‘EJFO‘:: IIE(':)IN\EIQ:- sodann zweistufig. Einerseits wird das Mehrnach Kop-
Stockwerkeinheiten oder ein Mehr nach Wertquoten). KONNEN SIE EI: fen anhand der anwesenden oder vertretenen Kopf-

GENE REGELN stimmen ermittelt. Andererseits wird fiir das Mehr

BERECHNUNG DER GESETZLICHEN FUR DEREN BE- | nach Wertquoten auf simtliche Wertquoten des ge-
QUOREN RECHNUNG BE- | samten im Stockwerkeigentum stehenden Grund-
Der Gesetzgeber gibt auch fiir die gesetzlichen Quo- | SCHLIESSEN. stlicks abgestellt. Die Berechnung der Einstimmigkeit
ren eine Berechnungsweise vor. Das einfache Mehr & klingt schliesslich vermeintlich einfach. Alle Stock-
wird anhand der an der Versammlung anwesenden werkeigentiimer miissen einem Beschluss zustimmen.
oder vertretenen Stockwerkeigentiimern berechnet Doch sind damit «alle» im Grundbuch eingetragenen
(Art. 67 Abs. 2 ZGB). Massgebend ist grds. das Kopf- Stockwerkeigentiimer oder nur die an der Versamm-
stimmrecht, d. h. jeder Stockwerkeigentiimer hat un- lung anwesenden oder vertretenen Stockwerkeigentii-
abhéngig von der Anzahl Anteile, iber die er verfligt, mer gemeint? Diesbeziiglich werden in der Lehre ver-
eine einzige Stimme (Art. 712m Abs. 2 ZGBi.V.m. Art. schiedene Meinungen vertreten. Ein Teil der Lehre ist
67 Abs.1ZGB). Den gemeinschaftlichen Eigentiimern der Ansicht, dass ein einstimmiger Beschluss nur mit
eines Stockwerkanteils steht nur eine Stimme zu (Art. Zustimmung aller im Grundbuch eingetragenen Stock-
7120 Abs. 1 ZGB). In gewissen Fillen stellt sich Fra- werkeigentiimer gefasst werden kann.
ge, ob bei der Berechnung des einfachen Mehrs alle im Namentlich Wermelinger stellt demgegeniiber auf
Grundbuch eingetragenen Stockwerkeigentiimer oder den Beschlussgegenstand ab. Fiir luxuriése bauliche
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Massnahmen (Art. 647e Abs. 1 ZGB) setzt er auf die
Zustimmungaller anwesenden oder vertretenen Stock-
werkeigentiimer, demgegeniiber sieht er bspw. fiir die
Abianderung der gesetzlichen Kompetenzen fiir Ver-
waltungshandlungen oder bauliche Massnahmen (Art.
712¢g Abs. 2 ZGB) die Zustimmung aller im Grundbuch
eingetragenen Stockwerkeigentiimer als gentligend an.

ABANDERUNG DER BERECHNUNGSART
DER GESETZLICHEN QUOREN

So wie die Stockwerkeigentiimer die dispositiven
gesetzlichen Quoren abédndern konnen, konnen sie ei-
gene Regeln fiir deren Berechnung beschliessen. Fiir
das einfache Mehr kénnen bspw. nur die giiltig abge-
gebenen Simmen in der Berechnung des Quorums be-
ricksichtigt und Stimmenthaltungen weggelassen
werden. Fir das qualifizierte Mehr ist es fiir den zwei-
ten Teil — die Mehrheit an Wertquoten — moglich, auf

FAZIT

Die Beschlussfiahigkeit und die Beschlussfassung
wirken namentlich in Bezug auf deren Berechnung
dhnlich, sind aber in ihren Facetten sehr unterschied-
lich. Entsprechend hoch sind die Anforderungen an
den Verwalter. Beide Themen erfordern vom Verwal-
ter detaillierte rechtliche und mathematische Kennt-
nisse, damit er frithzeitig anfechtbare oder gar nichti-
ge Beschliisse verhindern kann. ]

QUELLEN:

- HANDSCHIN LUKAS/WYTTENBACH MICHAEL, DER BESCHLUSS DER STOCKWERK-
EIGENTUMERVERSAMMLUNG UND SEINE ANFECHTUNG, IN: AEBI-MULLER REGINA E./
PFAFFINGER MONIKA/WERMELINGER AMEDEO, LUZERNER TAG DES STOCKWERK-
EIGENTUMS 2011 VOM 24. MARZ 2011, BERN 2011, S. 45 FF.

- WERMELINGER AMEDEO, KOMMENTAR ZUM SCHWEIZERISCHEN ZIVILRECHT, TEIL-
BAND IV 1C: DAS STOCKWERKEIGENTUM, ART. 712A-712T, 2. AUFL., ZURICH/BASEL/
GENF 2019.

Beim vorliegenden Beitrag handelt es sich um einen Auszug
des Referats: «Quoren der Beschlussfahigkeit, Mehrheiten der

*STEFANIE
HAUSMANN

Die Autorin ist
Rechtsanwaltin sowie
Vize-Présidentin der
Fachkammer Stock-
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BAU & HAUS
ERNEUERUNG

BEWAHREN UND
VERDICHTEN

VERDICHTUNG

» EIN BLICK ZURUCK

Felix Platter (1536-1614) war ein Basler Stadtarzt,
der sich als Forscher, Autor und Gonner um die medi-
zinische Entwicklung und die Gesundheitsversorgung
verdientgemachthatte. 1956 erhielt ein Sanatoriumim
Westender Stadtseinen Namen. Man hatte esim spate-
ren19.Jahrhundert wegen Platzmangel im zentral gele-
genen Biirgerspital erstelltund es war bis dahin offiziell
als «Hilfsspital» bezeichnet worden. Seine niedrigen
Zweckbauten waren senkrecht zur angrenzenden
Ausfallstrasse in die elsdssische Nachbargemeinde
Burgfelden ausgerichtet. Im Lauf der Jahrzehnte hol-
te die Stadt das «Hilfsspital», das einst im freien Feld
stand, ein; etwas weiter nordwestlich entstand ein Ab-
schnittvon Basels Ringstrassensystem, rundum wuch-
sen Wohnsiedlungen in die Hohe. Zum Zeitpunkt des
Namenswechsels befand sich das Felix-Platter-Spital
auf einem von Strassen eingegrenzten Areal von rund

Eine weitere Verdichtung sei in der
Schweiz unumgénglich und gehe
nur mit Kompromissen, lautet das
Fazit des Raiffeisen Economic Re-
search in der Publikation «Immobili-
en Schweiz - 3.Quartal 2022». Wei-
ter heisst es: «Die Entwicklung der
letzten Jahrzehnte zeigt, dass wir
grundsétzlich auf dem richtigen Weg
sind. Um aber auch kinftig genu-
gend Wohnraum zur Verfligung stel-
len zu kénnen, sind noch gréssere
Anstrengungen nétig. Bereits jetzt

Auf dem einstigen Areal des Felix-Plat-
ter-Spitals entsteht ein neues Quartier
mit rund 530 Genossenschaftswoh-
nungen sowie Gewerbe- und Gemein-
schaftsflachen. Mit einbezogen ist
auch das alte Spitalgebaude, dessen
Ausseres bewahrt bleibt.

TEXT— MANUEL PESTALOZZI*

Vor dem ehemaligen
Spitalbau 6ffnet sich
der Westfeldplatz,
das Zentrum des neu-
en Quartiers.

BILD: NIGHTNURSE IMAGES, ZURICH

54 000 Quadratmetern. Das nach Stidwesten sanft an-
steigende Geldnde war erst in der Ostecke bebaut, im
westlichen Teil befanden sich Familiengérten.

Eine erste Verdichtung fand gute zehn Jahre spater
statt: Am 24. Februar 1967 konnte ein neuer, zehnge-
schossiger Spitalbau eingeweiht werden. Das mit einer
auffilligen Fassade versehene, 105 Meter lange Gebéu-
de steht in der zuvor unbebauten Westecke des Areals,
stidostlich von ihm entstanden Personalh&user. 2018
wurde aus dem Felix-Platter-Spital die «Université-
re Altersmedizin Felix Platter». Die Namensidnderung
ging einher mit einem neuen Spitalbau. Das kompakte,
im Grundriss etwa quadratische, fliinfgeschossige Vo-
lumen entstand in der Nordwestecke des Areals. Dieser
Wandel stellte nicht nur einen weiteren Verdichtungs-
schrittfiir das Areal dar, er hatte auch zur Folge, dass die
bestehenden Bauten fiir den Spitalbetrieb nicht mehr

bendtigt wurden.

zeichnet sich ab, dass in den nachs-
ten Jahren weniger neue Wohnun-
gen erstellt werden, als durch die
wachsende und in immer kleineren
Haushalten lebende Bevolkerung
nachgefragt werden. Damit die
Siedlungsgebiete starker verdichtet
werden kdnnen, missen die Anreize
flr Projektentwickler stimmen und
die Hurden im Planungs-, Bewilli-
gungs- und Bauprozess moglichst
tief sein. Es ist daher hochste Zeit,
Fragen zur Sinnhaftigkeit bestehen-

der Grundsétze in den o6rtlichen
Bau- und Zonenordnungen sowie
zur heutigen Einsprachenpraxis &f-
fentlich zu diskutieren. Aber auch
auf individueller Ebene muss ein
Umdenken stattfinden. Denn noch
viel zu oft herrscht die Devise Ver-
dichtung ja, aber bitte nicht bei
unsb. Wer zum Wohle des Land-
schaftsschutzes einen sparsamen
Umgang mit dem Boden méchte,
muss Verdichtung auch vor der ei-
genen Haustire akzeptieren.»
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FORTAN WESTFELD

Das neue Spital belegt ungefahr 19 000 Quadratme-
ter des Areals, die verbleibenden, rund 35 000 Quadrat-
meter wurden frei fiir eine neue Nutzung. Der Kanton
Basel-Stadt beschloss schon wéhrend der Planungs-
phase fiir den neuen Spitalbau, diese Fldche aus dem
kantonalen Verwaltungsvermogen ins kantonale Fi-
nanzvermogen tiberzufithren und eine Entwicklung
durch Wohnbaugenossenschaften in die Wege zu lei-
ten. 2015 verabschiedete der Regierungsrat eine Ab-
sichtserklarung tUber die Zusammenarbeit zwischen
Einwohnergemeinde und dem Dachverband Wohn-
baugenossenschaften Nordwestschweiz bei der Ent-
wicklung des Areals. Dieses war demnach im Baurecht
an eine Genossenschaft abzugeben. Der Dachverband
bestimmte im selben Jahr die Baugenossenschaft
«wohnen&mehr» als Arealentwicklerin und Bautrage-
rin fiir das Felix-Platter-Restareal, das nun unter dem
Namen Westfeld seiner kiinftigen Bestimmung zuge-
fiithrt wird.

SCHIFF, WOHNHOF UND FORUM

Uber einen Studienauftrag ermittelten Behorden
und Baugenossenschaft das Konzept fiir ein rdumlich
klar lesbares, nachbarschaftlich-gemeinschaftsorien-
tiertes, alters- und familienfreundliches Stadtquartier.
Bereits zuvor entschied «wohnen&mehr», den mar-
kanten, beliebten Spitalbau von 1967 in einen Wohn-
bauumzuwandeln. Mit diversen Studien und Untersu-
chungen liess sich seine Erhaltungsfahigkeit belegen.

Die Entwiirfe im Studienauftraghatten bezahlbaren
Wohnraum in Neubauten (rund 370 Wohnungen) und
im umgenutzten Spitalgebdude (rund 130 Wohnun-
gen) als Ziel. Das Beurteilungsgremium liberzeugte die
Losung, die am Stidostrand des Areals einen grossen
Wohnhofvorschlug, wie einstdie Hiuser des «Hilfsspi-
tals» steht er quer zur Burgfelderstrasse. Diese Gross-
form verfiigt liber sechs oder sieben Obergeschosse.
Deralte Spitalbau, der an der hochsten Stelle des Areals
steht, bildet somit weiterhin die «Krone» der Gesamt-
bebauung und wird als «Schiff» mit seinem bekannten,
prigsamen Ausseren das Quartier weiterhin préigen.
Der Freiraum zwischen dem Wohnhof und den wei-
ter nordwestlich liegenden Spitalbauten wies der Vor-
schlag als Forumszone aus. Diese bildet einen Griinzug
von der Burgfelderstrasse bis an den stidlichen Areal-
rand. Vor der Nordwestfassade des alten Spitalgebéu-
desweitet sich die Forumszone zu einem Platz aus,dem
eigentlichen 6ffentlichen Zentrumvon Westfeld. Inder
Forumszone steht an der Burgfelderstrasse der ehema-
lige Verwaltungsbau des «Hilfsspitals». Diese Villa ist
das einzige Gebaude, das aus jener Zeit erhalten geblie-
ben ist. Anschliessend folgen im Bereich der Schnei-
se, leicht zueinander versetzt, drei kleinere zwei- und
dreigeschossige Gebdude. Sie sind als Pavillonsim Park
ausgebildet und dienen Gewerbe und Dienstleistungs-
betrieben. Nach einer zusétzlichen Bearbeitung dieses
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Bebauungsvorschlags diente er als Grundlage fiir die
einzelnen Bauprojekte, fiir die ebenfalls Studienauftra-
ge erteilt wurden.

GUT DURCHMISCHT

2019 begannen die Umwandlung des alten Spital-
bausund die erste, grossere Etappe des Hofbaus inklu-
sive Pavillons und der Sanierung der «Villa» in der Fo-
rumszone. Die Bauarbeiten sind weit fortgeschritten,
sodass die Gestalt des neuen Quartiers klar erkennbar
ist. Grossformen und Kleinbauten ergénzen sich zu ei-
ner abwechslungsreichen Stadtlandschaft, in der je-
des Gebaude seine eigene Geltung erhélt. Noch nicht
vollig erfahrbar ist die Durchwegung. Der Wohnhof
besitzt zwei 6ffentliche Durchginge und bietet so ei-
nen Zugang zum Quartierplatz vor dem alten Spital
von Siidosten her. Bestehende Bidume des schon bis-
her gut durchgriinten Areals wurden wo immer mog-
lich erhalten, sodass die Uberbauung von Beginn weg
gut eingewachsen sein wird. Sieben Architekturbiiros
haben die Neu- und Umbauten geplant, ein Hinweis auf
das Teamwork, welches die kiinftige Gestalt des Areals
verantwortet. Ein weiteres Architekturbiiro ist fiir das
stidliche Ende des Hofbaus zustindig, der nach dem
Abriss des verbleibenden Personalhauses von 2024 bis
2026 entstehen soll.

Die sich in Arbeit befindenden Gebaude des Are-
als werden ab Anfang 2023 bezogen. Am 24. Septem-
ber 2022 hiess es im umgebauten Felix-Platter-Spital
«Schiff ahoi!»; die Bevolkerung konnte das moderni-
sierte Gebdude erstmals besichtigen. Staunend be-
wunderte sie die Wohnungen hinter den historischen
Fassaden und das Angebot «Wohnen mit Service» fiir
Betagte. Sie flanierte liber die gemeinschaftlich ge-
nutzte Dachterrasse und anschliessend tiber die neue
Kaskadentreppe in der breiten, zentralen Korridorzo-
ne wieder hinab in das tiber zwei Geschosse reichende
gemeinschaftliche Foyer,in dem geschwungene Beton-
stiitzen flr ein besonderes Ambiente sorgen. Der Preis
der Wohnungen variiertund wird unter verschiedenen
Aspekten festgelegt. «Uns war es ein Anliegen, Mog-
lichkeiten fiir eine soziale Durchmischung zu schaf-
fen», sagte Andreas Courvoisier, Vizeprisident der
Baugenossenschaft «wohnen&mehr» gegentiiber der
Zeitung bz anlésslich der Begehung. [

Das neue Areal mit
dem «Universitéire
Altersmedizin Felix
Platter» im Stadt-
modell. BILD: KATHRIN
SCHULTHESS

*MANUEL
PESTALOZZI

Der Autor ist dipl. Arch.
ETHZ und Journalist
BR SFJ, betreibt die
Einzelfirma, Bau-Aus-
lese Manuel Pestalozzi
(bau-auslese.ch).




BAU & HAUS

SANIERUNG RHEINPROMENADE

WEG UBER

DIE GRENZE

Oben auf dem Prome-
nadenweg wird gera-
delt, unten auf dem
Bermenweg gebadet.

BILDER: REMY RIEDER

> KONSTRUKTION AUS
KALKSTEIN

Langsam nimmt die Vegetation die
Rheinuferpromenade in Beschlag. Am
Fuss der Boschung wachsen Weiden auf
steinernen Verbauungen in den Rhein hi-
naus. Zwischen ihren Wurzeln gedeiht
eine dichte Vegetation, wiahrend in den
Ritzen der steilen Ufermauern Pionier-
pflanzen, sie erobern neue Flachen zuerst,
spriessen. Auf dem Bermenweg, nahe am
Wasser, sieht man Sonnenbadende und
Schwimmer im Rhein. Undleicht oberhalb
aufdem Promenadenweg, der eigentlichen
Fuss-und Veloverbindung, flitzen E-Bikes
Richtung Stadtzentrum oder Frankreich.
Die Rheinuferpromenade hat ihren Platz
im Stadtbild gefunden.

Wer von der Rheinuferpromenade
spricht, meint meist die auffallende Kon-
struktion aus Kalkstein zwischen dem
Campus der Novartis Pharma AG in Basel
und dem Rhein. Thr Ursprung geht zuriick

ins Jahr 2002. Vor knapp zwanzig Jahren
entschied der baselstiadtische Regierungs-
rat, den Hafen St. Johann aufzugeben und
sein Areal umzunutzen. Das Projekt stock-
teschonbald: Zukostspieligwares, die vor-
zeitig aufzulésenden Baurechte zu ent-
schidigen, den Bestand riickzubauen, die
Altlasten zu beseitigen, archéiologische
Grabungen durchzufiihren und letztlich
das Rheinufer neu zu gestalten.

AUF UMSTRITTENE VEREIN-
BARUNG FOLGT KOOPERATIVE
PLANUNG

Eine gliickliche Fligung brachte nach
drei Jahren Stillstand wieder Bewegung
ins Projekt. Die Novartis hatte bereits im
Jahr 2001 beschlossen, ihre zwei an den
Hafen St. Johann angrenzenden Areale zu
einem nicht 6ffentlichen Campus zu ver-
binden und dort Forschung, Entwicklung,
Marketing und Verwaltung zu konzentrie-
ren. Die damaligen Novartis-Areale eig-

Fast nahtlos zieht sich der Rheinufer-
weg St. Johann-Huningue bis ins
Zentrum der franzdsischen Nachbar-
gemeinde. Das im wahrsten Sinne
des Wortes grenzuberschreitende
Projekt war ein zentraler Baustein der
Neunutzung des Hafens St. Johann.
TEXT— REMY RIEDER*

neten sich dafiir jedoch nur bedingt: Sie
wurden durch die 6ffentlich zugingliche
Hiiningerstrasse voneinander getrennt,
waren durch Gleisanlagen begrenzt und
die rdumlichen Verhéltnisse waren zu eng.
Unter diesen Vorzeichen schlossen der
Kanton Basel-Stadt und die Novartis 2005
eine umstrittene Grundsatzvereinbarung
zur stadtebaulichen Entwicklung rund um
die Novartis-Areale ab. Das Kernstiick:
Der Pharmakonzern erwirbt vom Kanton
den Hafen St. Johann und einen Teil der
damit privatisierten Hiiningerstrasse fir
100 Mio. CHF. Im Gegenzug libernimmt
Novartis die Kosten des Wettbewerbsver-
fahrens fiir die Neugestaltung des Rhein-
ufers, das im Besitz des Kantons bleibt.
DerKantonplante,mitden100 Mio.CHF
die bisher zu kostspielige Neunutzung des
Hafensvoranzutreiben. Die Privatisierung
des o6ffentlichen Grunds16ste in der Bevol-
kerung wenig Begeisterung aus. Dennoch
erkannten die meisten Baslerinnen und
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Basler die langfristigen positiven Auswir-
kungen der Vereinbarung. Die Zustim-
mung des Kantonsparlaments markierte
Anfang 2006 den Startschuss fiir den Bau
der kiinftigen Promenade.

WETTBEWERB MIT RUND
SECHZIG TEAMS

Die Neugestaltungdes 550 Meterlangen
Abschnitts erfolgte in einer kooperativen
Planung zwischen dem Pharmakonzern
und dem Kanton. Die Novartis tibernahm
die Federfiihrung und finanzierte das Ver-
fahren. Der Kanton Basel-Stadt wieder-
um trug die Kosten fiir die Ausfiihrungs-
planung und die Umsetzung. In einem
zweistufigen Wettbewerb reichten 2006
knapp sechzig Teams ihre Visionen fiir die
Neugestaltung ein.

Der Ausschuss des paritétisch besetz-
ten Preisgerichts wihlte 15 davon fiir die
zweite Stufe aus. Die eingereichten Pro-
jekte tiberzeugten die Jury nicht restlos,
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sodass kein Siegerprojekt gekiirt wurde.
Stattdessen beschloss die Jury, in einem
Studienauftrag drei Projekte weiter bear-
beiten zu lassen. Im Frithjahr 2007 ent-
schied sie sich schliesslich fiir das Projekt
«Undine» eines Ziircher Teams.

RAUM FUR BIKER, BIBER UND
BLUMEN

Schon vor dessen Zustimmung bat die
Bau- und Raumplanungskommission des
Kantonsparlaments den Regierungsrat,
er moge sich fiir eine moglichst grosszii-
gige Grin- und Freiraumverbindung ein-
setzen, die auf franzosischem Boden bis
nach Huningue weiterfithrt. Entspre-
chend wurde beim Ausfithrungsprojekt
ein Augenmerk auf die Okologie gelegt. So
istdie Rheinuferpromenade nicht nur eine
Langsamverkehrsachse fiir Spaziergdnger
und Velofahrerinnen, sondern auch Teil
eines Vernetzungskorridors fiir Tiere und
Pflanzen.

Um beispielsweise einen Beitrag an die
Vernetzung der Biberpopulationen aus
dem Elsass und der Schweiz zu leisten,
wurden zwei Biberunterstiande erstellt.
Die Natursteinmauererlaubtes Eidechsen
und anderentrockenheitsliebenden Arten,
in den eigens dafiir erstellten Nischen und
Ritzen Lebensraumezufinden. Eine stand-
ortgerechte Ufervegetation gedeiht an den
Uferboschungen und auf den vier steiner-
nen Verbauungen im Wasser.

GEMEINSAM UBER GRENZEN
PLANEN

Aber eben: Auch die Menschen sollten
uber die Grenzen hinweg besser vernetzt
werden. Dass dies gelang, ist zu grossen
Teilen der Internationalen Bauausstel-
lung IBA Basel zu verdanken. Die IBA setzt
sich seit ihrer Griindung 2010 fiir eine in-
ternationale Projektkoordinationimtrina-
tionalen Raum ein. Die IBA Basel trug die
Idee desverlangerten Rheinuferwegs nach
Frankreich wesentlich mit. Dank desregel-
méssigen Austauschs zwischen der IBA,
der Ville de Huningue, dem Kanton Basel-
Stadt und Novartis nahm der Abschnitt
des Rheinuferwegs in Huningue, die «Voie
Verte», rasch Form an.

Im April 2016 wurden die Rheinufer-
promenade St. Johann und die «Voie Ver-
te» gemeinsam als Rheinuferweg St. Jo-
hann-Huningue eingeweiht. Als erstes
Projekt tiberhaupt wurde es mit dem IBA-
Label ausgezeichnet. Es honoriert die
Bemiihungen der beteiligten Stadte und
Akteure, tiber Grenzen hinweg zu planen.

VIELE ANSPRUCHE ABGEDECKT

Das Ergebnis kann sich sehen lassen -
und erfillt viele Anspriiche. Die hiibsch
gestaltete Rheinuferpromenade halt auf
Schweizer Seite zwei asphaltierte We-
ge bereit: den Promenadenweg und den
Bermenweg. Letzterer verlduft nur wenig
oberhalb des Wasserspiegels, erlaubt da-
mit den Zugang zum Rhein und dient pri-
mér der Erholung und Freizeit.

Dartiber liegt der in Wellenlinien ver-
laufende, hochwassersichere Promena-
denweg, der zum Basisnetz der kantonalen
Velorouten gehort. Mit vier Metern Breite
bietet er genug Raum fiir Velofahrerinnen
und Fussginger. Alle paar Dutzend Me-
ter 6ffnen sich Nischen in der Ufermauer,
wo wellenférmige Holzbdnke im Schatten
junger Biaume Erholung bieten. Auch ein )
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Der Reihnuferweg
verbindet Basel mit
Huningue. In Nischen
stehen Holzbénke und
Tische bereit.

BILD: REMY RIEDER

Einblick in die Vergangenheit ist moglich:
«Archéioskope» visualisieren die archéolo-
gischen Grabungsarbeiten an der bedeu-
tenden keltischen Siedlung, die einst hier
stand.

InHuninguewiederumistdie «Voie Ver-
te» — wohl aus bau- und finanztechnischen
Griinden - etwas pragmatischer ausgefal-
len. Zwei Meter breit und asphaltiert fithrt
der Weg zuerst schnurstracks an der Indus-
triezonevorbei, danntiber einen neuen, zie-
gelrot gefarbten Metallstegund schliesslich
in eine verkehrsberuhigte Quartierstrasse.
Entlang der Industriezone sdumen hie und
da Kiesflichen der Weg. Da und dort zieren
bunt gefirbte Holzstdmme den Uferweg.
Zuginge zum Wasser gibt es keine: Mal ist
die Uferbéschung zu verbaut, mal die Ufer-
vegetation zu dicht.

NICHT ALLE KRITIKER SIND
ZUFRIEDEN

Trotz tippiger Ausfiihrung auf Schwei-
zer Seite kam die Rheinuferpromenade
St. Johann in Basel indes nicht tiberall gut
an. Der Tenor der Kritiker: Zu mineralisch,
zuwuchtig sei sie. Thr fehle es an Griin, und
im Sommer werde sie zum Glutofen. Es sei
deshalb kein Wunder, dass sich dort kaum

IMMOBILIA/November 2022

jemand aufhalte oder im Rhein schwdmme.
Die Kritiker storen sich auch an den Kos-
ten von fast 30 Mio. CHF. Dabei zeige der
Blickiiber die Grenze nach Huningue doch:
Der Uferweg wire auch mit weniger mach-
bar gewesen. Die Argumente mogen zum
Teil berechtigt sein. Oft wirkt Neues am
Anfang fremd. Meistens integriert es sich
jedoch mit der Zeit wie selbstverstandlich
ins Stadtbild, sodass es schliesslich mehr-
heitlich geschétzt wird. Das wachsende
Grin diampft die Hitze und wird den Auf-
enthalt immer angenehmer machen. Seit
Oktober 2019 ist der Uferweg uneinge-
schriankt begehbar. Zuvor war er wochen-
tags wegen Altlastensanierungen entlang
der «Voie Verte» gesperrt. In Anbetracht
der Tatsache, dass das Rheinufer des St. Jo-
hann-Quartiers die letzten 100 Jahre fiir
die Offentlichkeit nicht zuginglich war, ist
der heutige Zustand wahrlich eine Verbes-
serung in allen Belangen.

UND ES GEHT WEITER

Heute ist es moglich, von der Basler In-
nenstadt her knapp 3,5 Kilometer entlang
des Rheins bis nach Huningue zu spazie-
ren oder zu radeln. Doch das ist erst der
Anfang. Zwanzig Gemeinden aus Deutsch-

land, Frankreich und der Schweiz wollen
im Rahmen der IBA-Projektgruppe Rhein-
liebezusammenarbeiten. Siehabensichda-
zuverpflichtet, die Rheinlandschaft aufgut
70 Kilometern erlebbar zu machen und ei-
ne gemeinsame Rheinidentitat zu schaffen.
Ein Massnahmenplan ist schon erstellt,
und vereinzelt werden bereits Zeichen im
Raum gesetzt. In Basel zum Beispiel lassen
sich einige davon schon heute badend beim
«Rhy-Schwumm» ausmachen. u

KENNWERTE DER RHEINUFER-
PROMENADE ST.JOHANN

(als Teilstiick des Rheinuferwegs)
Gesamtflache: 15000 m?

Lange: ca. 550 m

Breite: 10 bis 30 m

Zu Uberwindende Héhendifferenz: 10 m
Projektkosten: rund 27 Mio. CHF

DIESER TEXT ERSCHIEN ERSTMALS IM MAGAZIN INFORAUM 3/2020
VON ESPACESUISSE, DEM VERBAND FUR RAUMPLANUNG.

*REMY RIEDER

Der Autor ist Geograf und ehemali-
ger Mitarbeiter von EspaceSuisse.
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Chicago (Sides) Los Angeles (City Council Districts)

el Near North Side

Verdichtung ist heute ein Grundsatz
der Stadtentwicklung. Trotzdem stdsst
sie immer wieder auf Widerstand.
ETH-Raumwissenschafter haben nun
in sechs Weltstadten und im Kanton
ZUrich untersucht, wie sich die Akzep-
tanz von Verdichtung in der Bevolke-
rung erklaren I18sst. texr— FLoRIAN MEYER*
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Die Grafik bildet die verschiedenen Stadtteile der sechs Metropolen Chicago, Los Angeles, New York, Berlin, London und Paris ab. Je dunkler ein

Stadtteil eingefarbt ist, umso hoher ist der Anteil der Bevolkerung, der die Verdichtung akzeptiert.

» FEHLENDE AKZEPTANZ AUFLOSEN

Dass sich Stadte besser innerhalb der bestehenden
Siedlungsflachen weiterentwickeln, als immer wei-
ter in die Landschaft hinauszuwachsen, ist heute als
Grundsatz der Stadtentwicklung in demokratischen
Staaten weit liber die Fachkreise hinaus anerkannt.
Schliesslich haben dichte und kompakte Stadte einige
okologische, 6konomische und soziale Vorziige — wie
zum Beispiel geringere Zersiedelung, Schutz der un-
bebauten Landschaft, kiirzere Verkehrswege, tiefe-
re Treibhausgasemissionen oder auch vielfaltige Ar-
beits-, Kultur- und Wohnangebote.

Trotzdem stossen urbane Verdichtungsprojekte
regelmaéssig auf lokalen Widerstand. Die Griinde da-
fiir sind zahlreich und umfassen typischerweise As-
pekte wie Verkehr, Larm oder Verdnderung des Quar-
tiercharakters und Verlust an Griinraum. «Fehlende
Akzeptanz in der Bevolkerung ist in demokratischen
Staaten einer der Hauptgriinde, die die Verdichtung
der Stadte und Metropolregionen verlangsamen oder
gar blockieren konnen», sagt David Kaufmann, Pro-
fessor fiir Raumentwicklung und Stadtpolitik an der
ETH Ziirich.

JE NAHER AM PROJEKT, UMSO WENIGER
AKZEPTANZ

Ein Schliisselfaktor urbaner Verdichtung ist der
Wohnraum, da Verdichtungsprojekte sowohl den
Wert von Haus- und Wohneigentum als auch die Mie-
ten und die Bevolkerungszusammensetzung einer
Nachbarschaft verdndern kénnen. «Der Wohnungs-
bau ist heute eines der grossen Spannungsfelder der
Verdichtung», sagt David Kaufmann, «und wir sehen,
dass die Akzeptanz der Verdichtung sowohl in Ziirich
als auch in den globalen Metropolen eng mit der Be-
reitstellung von preisgiinstigem Wohnraum zusam-
menhéingt.»

Aktuell hat Kaufmanns Forschungsgruppe deshalb
systematisch fiir sechs Weltstiddte und fiir den Kan-
ton Zirich untersucht, weshalb die Bevolkerung in
Grossstiadten Verdichtungsprojekte akzeptiert oder
nicht. Mit einer neuartigen Kombination von Befra-
gungsmethoden ermittelt die Gruppe die Einstellung
der Bevolkerung zur Verdichtung und schliesst dar-
aus, welche projektbezogenen Faktoren und stadte-
planerischen Massnahmen die Akzeptanz von Wohn-
verdichtungsprojekten erhohen und die als negativ
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wahrgenommenen Auswirkungen der Verdichtung
abfedern kénnen.

Firdieinternationale Vergleichsstudie, die jetzt in
derrenommierten Wissenschaftszeitschrift PNASer-
schienen ist, befragten die Forschenden tiber 12 400
Teilnehmer in Berlin, Paris, London, New York, Chi-
cago und Los Angeles. Dabei zeigt sich, dass in allen
sechs Metropolen die rdumliche Néhe der Betroffe-
nen zu einem geplanten Verdichtungsprojekt die Ak-
zeptanz entscheidend beeinflusst: Je ndher jemand
beim kiinftigen Bauprojekt wohnt, umso geringer fallt
die Akzeptanzder Verdichtung aus. Bei Verdichtungs-
projekten, die nicht in der eigenen Nachbarschaft ge-
plantsind, sondernin einem anderen Stadtteil, nimmt
die Akzeptanz zu.

Die ETH-Forschenden sprechen auchvon «NIMBY-
Verhalten»: NIMBY steht fiir Englisch «not in my ba-
ckyard» oder sinngemaéss auf Deutsch «nicht in mei-
ner Nachbarschaft» oder «nicht vor meiner Haustiir».
Diese Diskrepanzexistiert ebenfallsim Kanton Ziirich,

ANZEIGE
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wie die ETH-Forschenden in einer Studie feststellen,
die sie zu Beginn dieses Jahres in der Planungsfach-
zeitschrift Landscape and Urban Planning veroffent-
licht haben. Ausgehend von einer Studie mit einer
Stichprobe von rund 3000 Befragten, die der Kanton
Zirichund das Forschungsbiiro Anovum 2013 erhoben
haben, ergibt sich folgendes Bild: Wahrend 57,5% der
Befragten Verdichtung als tibergeordnete Planungs-
strategie grundsétzlich unterstiitzen, akzeptieren sie
nur11,9% in der eigenen Nachbarschaft. Zugleich zeigt
sich im Kanton Ziirich, dass die meisten Personen, die
ein konkretes Verdichtungsprojekt in ihrer Néhe ab-
lehnen, trotzdem Verdichtung als libergeordnetes Ziel
der Stadtentwicklung befiirworten.

IN STADTEN SIND DIE WOHNKOSTEN
ENTSCHEIDEND

Fiir den Kanton Ziirich haben die ETH-Forschen-
den aufgezeigt, dass die Akzeptanz von Wohnverdich-
tungsprojekten je nach Art der Wohngegend und der
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BAU & HAUS
STADTENTWICKLUNG

Nachbarschaft anders ausfillt: in Gebieten am Ag-
glomerationsrand und in Einfamilienhausvierteln ist
die Akzeptanz gegeniiber Wohnverdichtung grund-
satzlich geringer als in Stadtquartieren, weil die Be-
troffenen oft negative Auswirkungen auf den Wert
des Wohneigentums, Privatsphire und Grinriaume
erwarten. In stadtischen Quartieren ist die Verdich-
tungsakzeptanz grundsétzlich hoher. Hier hangt die
Einstellung stiarker von der Hohe der Wohnkosten
und der Mieten ab. Zudem spielt wohl eine Rolle, dass
Wohnverdichtung oft in Stadtteilen stattfindet, wo
altere Wohnbauten sowie preisgiinstige Wohnungen
stehen und sich die Bevolkerung fragt, ob die Mietkos-
ten kiinftig liber das bislang quartieriibliche Niveau
ansteigen werden.

Die Ziircher Ergebnisse haben die ETH-Forschen-
den nun um den internationalen Stadtevergleich zwi-
schen Berlin, Paris, London, New York, Chicago und
Los Angeles erweitert. Indieser Studie konzentrierten
sie sich auf die Stadtbevilkerung und schélten dafiir
starker heraus, welche Massnahmen auf Projektebene
und bei den Planungsinstrumenten die Akzeptanz er-
hoéhen kénnen.

Dabei zeigt sich die Schliisselrolle des bezahlba-
ren Wohnraums auf die Verdichtungsakzeptanz und
die Umsetzungvon Stadtentwicklungsprojekten. «Die
Akzeptanz nimmt zu, wenn ein Projekt eine gemisch-
te Nutzung mit Wohnungen und Gewerbe vorsieht
und klimaneutral ist», erklart Kaufmann, «umgekehrt
stossen Projekte mit rein gewinnorientierten Inves-
toren auf mehr Widerstand.» Zuséatzlich hat Kauf-
manns Team - zum ersten Mal in der Stadtentwick-
lungsforschung - systematisch die Wirkung von drei
Planungsinstrumenten untersucht, die bei Wohnver-
dichtungsprojekten eingesetzt werden: Erstens, der
prozentuale Anteil von preisgilinstigen Wohnungen in
einem Verdichtungsprojekt, zweitens, die Mietpreis-
kontrolle oder -begrenzung (in Berlin « Mietendeckel»
genannt) und drittens, die partizipative Planung und
Einbindung der anwohnenden Bevolkerung.

In allen sechs Metropolen zeigt sich, dass ein fest-
gelegter Anteil an - fiir niedere Einkommen - be-
zahlbaren Wohnungen, Mietpreiskontrolle («Mieter-
schutz») und Partizipation die Akzeptanz erhGhen.
«Wohnverdichtungsprojekte, die bezahlbaren Wohn-
raum in Stadten bereitstellen, sind breiter akzeptiert,
weil sie dazu beitragen, die negativen Folgen der Ver-
dichtungabzumildern», sagt Kaufmann. Besondersin-
teressant ist, dass sowohl die Mietpreiskontrolle, die
durchaus auch eigenniitzige Griinde haben konnte, als
auch der festgelegte Anteil von preisgiinstigem Wohn-
raum fiir Personen mit niedrigem Einkommen akzep-
tanzsteigernd wirken. Daraus lasst sich folgern, dass
preisginstiger Wohnungsbau wichtig fiir die Mei-
nungsbildung der Bevolkerung ist, und zwar unab-
héngig davon, ob jemand direkt davon profitiert oder
nicht.
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Im Kanton Ziirich ist die Akzeptanz von Verdichtungsprojekten unterschiedlich: Am
Agglomerationsrand und in Einfamilienhausvierteln ist die Akzeptanz gegeniiber
Wohnverdichtung grundsitzlich geringer als in Stadtquartieren, weil die Betroffenen
oft negative Auswirkungen auf den Wert des Wohneigentums, ihre Privatsphire und

die Griinridume erwarten. BiLD: UNSPLASH.COM

IN BERLIN UND LONDON HERRSCHT DIE
GROSSTE SKEPSIS

In den stirker markt- als regulierungsorientierten
US-amerikanischen Stddten New York, Chicago und
Los Angeles ist die Verdichtungsakzeptanz hoher als
in Paris, London und Berlin. Entsprechend beeinflus-
sen Begleitmassnahmen wie bezahlbare Wohnungen
die Bevolkerung in US-Stédten weniger. Am wenigs-
ten akzeptiert ist Verdichtung in Berlin und London,
was in der deutschen Hauptstadt mit der Debatte um
den «Mietendeckel» zu tun haben kénnte. In Eng-
lands Hauptstadt dreht sich die Debatte wohl eher da-
rum, welchen Bevolkerungsgruppen die internationa-
len Investitionen in den Wohnungsmarkt tatsdchlich
nitzen.

In den néchsten Schritten wird David Kaufmanns
Team in dem vom Schweizerischen Nationalfonds
SNF unterstiitzten Projekt «Densifying Switzerland»
die Verdichtungsakzeptanz in der ganzen Schweiz
untersuchen. Dabei werden unter anderem die Miet-
preisentwicklung und alle lokalen Raumplanungs-
Abstimmungen der letzten 20 Jahre ausgewertet, um
herauszudestillieren, wie 6konomische, gesellschaft-
liche und politische Faktoren die Verdichtungsakzep-
tanz beeinflussen. ]

)
*FLORIAN MEYER
Der Autor ist fur die
Hochschulkommuni-
kation der ETH Ziirich
verantwortlich.




BAU & HAUS

TECHNISCHES GEBAUDEMANAGEMENT

SOMMERLICHEN
WARMESCHUTZ
EINFORDERN

» ZAHL DER HITZETAGE
KONNTE STEIGEN

Wochenlang nur Sonne, Hitze und tropi-
sche Nachte - der Sommer 2022 bleibt als
einerderheissestenin Erinnerung. Dieswar
auch in den eigenen vier Wanden zu spiiren.
Wohnraume heizten sich auf, das Schlafen
in der Nacht war oft schwierig. Eine Situa-
tion, mit der wir kiinftig 6fter konfrontiert
sein konnten. Denn die aktuellen Klimasze-
narien fir die Schweiz sprechen eine klare
Sprache: Wird die Klimaerwiarmung nicht
aufgehalten, konnte geméss den Berechnun-
gen der Fachleute die Zahl der sehr heissen
Sommertage, die sich heute an einer Hand
abzihlen lassen, in den nichsten dreissig
bis vierzig Jahren auf bis zu 18 zunehmen.
Vor zehn Jahren waren es im landeswei-
ten Schnitt noch fiinf solcher Tage. Und da
sich die Luft an Hitzetagen auch nach Son-
nenuntergang nur wenig abkiihlt, wiirde die
Zahldertropischen Néchte ebenfalls zuneh-
men,indenendas Thermometernicht mehr
unter zwanzig Grad féllt. Die heissen Tage
werden sich auch in den Jahresmitteltem-
peraturen niederschlagen. Gemaéss den Stu-
dien diirften diese in der Schweiz im Jahr
2060 gut zwei Grad hoher als heute liegen.

GROSSE GLASFLACHEN SIND
HEIKEL

Die heisseren Sommer werden sich auch
direktaufdie Temperaturen in Hausernund
Wohnungen auf unser Wohlbefinden und

schliesslich auf den Energieverbrauch aus-
wirken - Letzterer ist durch den aktuellen
Stromengpass ein zunehmend heikles The-
ma, da er kiinftig ein teureres Gut werden
wird. Besonders auffallend sind dabei Réu-
me mit Stidausrichtung und grossen Fens-
terflichen. Das zeigt die 2017 erschienene
Studie «Climabau: Planen angesichts des
Klimawandels», die von der Hochschule Lu-
zern (HSLU) im Auftrag der Bundesdmter
fiir Energie und Umwelt verfasstwurde. Das
Forscherteam simulierte dabei, wie sich der
Energieverbrauch fiir Heizung und Kiihlung
sowie die Raumtemperaturen bei vier un-
terschiedlichen Typen von Wohngebauden
an den Standorten Lugano und Basel auf-
grund des Klimawandels entwickeln kénn-
ten. Untersucht wurden sowohl alte alsauch
neue Wohngebaude und solche aus Holz so-
wie in massiver Bauweise. Das Resultat: Im
Winter sinkt der Energieverbrauch, da es
weniger kalt ist. Im Sommer dagegen wird
- wenn keine baulichen Massnahmen ge-
troffen werden - der Energiebedarf fiir die
Kiihlung der Wohnréume steigen. Die Stu-
die zeigt zudem, dass sich moderne Hauser
mit grossen unbeschatteten Glasflachen ra-
scher aufheizen als beispielsweise Altbau-
ten mit vergleichsweise kleinen Fenstern.
Wer heute ein Haus baut, sollte deshalb
bereits in der Planung grossen Wert auf den
sommerlichen Sonnenschutz legen. Dieser
wird von den Architekten aber oft stiefmdit-
terlich behandelt, obwohl die Norm SIA 180

Die Sommer werden durch den Klima-
wandel hierzulande kunftig heisser.
Deshalb sollte, wer ein Haus baut, von
den Planenden einen effizienten som-
merlichen Warmeschutz einfordern.
TEXT— VERONIKA HARDER*

Der sommerliche
Hitzeschutz wird
immer wichtiger
und sollte bereits
beim ersten Ge-
sprich mit dem Ar-
chitekten themati-
siert werden.

BILD: 123RF.COM

Vorgaben dazu macht. Als Bauherrin oder
Bauherr bleibt einem deshalb nichts ande-
res iibrig, als die Entwiirfe selber daraufhin
zu priifen und von den Planern entsprechen-
de Massnahmen einzufordern. Fiir Laienist
dies nicht immer einfach, deshalb lohnt es
sich, eine Bauherrenberaterin oder einen
Bauherrenberaterbeizuziehen. Das Geld da-
fiir ist gut angelegt, denn eine Nachriistung
von Sonnenschutzmassnahmen amfertigen
Gebéaude ist oft schwierig, kann schnell teu-
er und optisch unbefriedigend werden.

DAMMUNG UND AUSKRAGUN-
GEN SCHUTZEN VOR HITZE

Ein paar wichtige Punkte kann man aber
auch als Baulaie grob tiberpriifen. Denn
beim sommerlichen Warmeschutz geht es
in erster Linie nicht um aufwéndige techni-
sche Anlagen, sondern um bauliche Mass-
nahmen. Denn eine Klimatisierung sollte
angesichts des knapper und teurer werden-
den Stroms moglichst vermieden werden.
Bauliche Massnahmen sind deshalb das
beste und glinstigste Mittel gegen heisse
Wohnraume. Dasbeginntbereitsbeider Ge-
baudehiille. Wenn diese mindestens bis zu
zwanzig Zentimeter dick gedammtist, bleibt
nichtnurim Winter die Kélte draussen, son-
dern im Sommer auch die Hitze, da sich die
Aussenwinde weniger rasch aufheizen.

Hilfreich sind zudem massive Bautei-
le, die Warme aufnehmen und spéter wie-
der abgeben kénnen - etwa Gebdudekerne
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aus Beton sowie ein heller Anstrich der Fas-
sade. Dieser reflektiert einen Teil der War-
me. Ein grosses Augenmerk gilt den Fens-
tern - nicht nur beziiglich ihrer Grosse,
sondern auch im Hinblick auf ihre Positi-
onierung im Gebaude sowie ihre Ausrich-
tung zur Sonne hin. Betrigt der Glasanteil
eines Raums an der Fassade mehr als 30%,
sollten die Fenster optimalerweise so an-
geordnet werden, dass im Winter Sonnen-
licht direkt in die Rdume gelangen kann, im
Sommer aber moglichst draussen bleibt.
Erreichen kann man dies durch ein Zurtick-
versetzen der Fenster in der Fassade oder
durch Auskragungen, die im Sommer, wenn
die Sonne hochsteht, Schatten auf die Fens-
ter werfen. Dazu eignen sich beispielsweise
Vordéacher oder Balkone im Stockwerk darti-
ber. Falls keine Auskragungen moglich oder
gewlinschtsind, konnenauch aussenliegen-
de Storen einen guten Beitrag zum Wérme-
schutzleisten - vorausgesetzt man schliesst
sie im Sommer auch, sobald die Sonne auf
die Fenster scheint, und fahrt sie wieder
hoch, wenn ein Gewittersturm droht. Das
kann aber auch mit einer automatisierten
Steuerung gel6st werden.
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Wichtig ist eine gezielte Platzierung der
Fenster, nicht nur wegen des Sonnenlichts,
sondern auch um in der Nacht quer liften
und die Rdume so mit der kélteren Luft he-
runterkiihlen zu konnen. Das geht am bes-
ten, wenn sich Fenster auf zwei Hausseiten
gegentiber liegen und keine dazwischen be-
findlichen Wénde die Zirkulation der Luft
stoppen. Bei sonnenexponierten Fenstern
sollten zudem Glaser gewahlt werden, die
moglichst wenig Warme nach innen passie-
renlassen.

Wersein Haus miteiner Erdsonden-Wir-
mepumpe und einer Boden- oder Wandhei-
zung ausstattet, hat zudem die Moglichkeit
diese im Sommer fiir die Kiihlung einzu-
setzen. Fachleute sprechen dabei von Geo-
oder Freecooling-Systemen. Istdie Warme-
pumpe dafiir geeignet, kann sie im Sommer
mit Hilfe der Erdsonde und der Heizschlau-
fen in Boden oder Wanden Warme aus den
Wohnraumen ins Erdreich abtransportie-
ren. Das fiihrt zu einem kiihlenden Effekt

Kontakt gehen bei Livit Hand in Hand

sere Berater v

wirtschaftung lhrer Liegenschaften.

Baumanagement | Facility Management

und speichert Warme im Erdreich, die man
im Winter wieder zum Heizen nutzen kann.
Man spricht von einer Regeneration des
Temperaturhaushaltes des Erdreiches.

Um es auf den Punkt zu bringen: Damit
das eigene Haus der sommerlichen Hit-
ze kiunftig moglichst gut trotzen kann, soll-
te man entsprechende Schutzmassnahmen
und den eventuellen Einbau eines Freecoo-
ling-Systems bereits bei den ersten Gespra-
chen mit dem Architekten thematisieren
und gleich auch schriftlich in den Eckdaten
fiir die Planung mit dem Bauherrenberater
festhalten. ]

LITERATUR/LINKS

«Climabau — Planen angesichts des Klima-
wandels — Energiebedarf und Behaglichkeit
heutiger Wohnbauten bis ins Jahr 2100»,
Bundesamt fir Energie 2017.

Download auf www.hslu.ch/climabau

*VERONIKA HARDER

Die Autorin ist Vorstandsmitglied
der Kammer unabhéngiger Bauher-
renberater und fiithrt seit 25 Jahren
das Architekturbiiro HHP AG.
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BERUF
IMMOBILIENMAKLER

DER RICHTIGE
IMMOBILIEN-

MAKLER

> PROVISION DES
MAKLERS

Wenn man seine Liegen-
schaft verkaufen mochte,
kann man das selber machen
oder einen Immobilienmakler
fiir den Verkauf beauftragen.
In der Schweiz werden jahr-
lich rund 60 000 Immobilien-
transaktionen durchgefiihrt.
Dabei werden nur etwa 12%
durch die Eigentiimer selber
verkauft, in den tibrigen 88%
wird ein Makler beauftragt.
Damit der Hauseigentiimer
aus der Vielzahl von Immobi-
lienmaklern den Richtigen
findet, sollten folgende Punk-
te bei der Auswahl beachtet
werden. Der Makler kann fiir
den Verkauf der Liegenschaft
mit einem Erfolgshonorar
oder einem Fixpreis entscha-
digt werden. Einige Makler
werben damit, dass der Ver-
kéaufer kein Honorar bezahlen
muss. Nicht jedes dieser Ent-
schadigungsmodelle garan-
tiert einen optimalen Verkauf
fiir den Hauseigentiimer.

ERFOLGSHONORAR
UND FIXPREIS

Mit dem Erfolgshonorar be-
zahlt der Eigentiimer beim er-
folgreichen Verkauf eine Pro-
vision. Diese betragt in der
Regel zwei bis drei Prozent
vom erzielten Verkaufspreis.
Kann die Liegenschaft nicht
verkauft werden, erhélt der
Makler kein Honorar. Ubli-
cherweise sind im Erfolgs-
honorar samtliche Aufwen-
dungen inbegriffen, wie zum
Beispiel Dokumentation, Wer-
bung oder Fahrspesen. Weil
der Makler von einem hohen
Verkaufspreis profitiert, wird
er einen moglichst hohen Preis
anstreben.

Fixpreismakler bieten den
Verkauf zu einem festen Preis
an, unabhéingig zu welchem
Preis die Liegenschaft verkauft
wird. Kann die Liegenschaft
nicht verkauft werden, muss
der Fixpreis, oder ein Teilbe-
trag, oft trotzdem bezahlt wer-
den. Haufig sind im Fixpreis
nicht alle Leistungen ent-

FUr den erfolgreichen Immobilienverkauf
ist die richtige Wahl des Maklers sehr
wichtig. Gratisangebote und Makler-
empfehlungen aus dem Internet helfen
dem Eigentumer nicht weiter und die-
nen lediglich dem Makler zur Akquisition.

TEXT —RALPH BAUERT*

BILD: 123RF.COM

halten, der Eigentiimer muss
den Kaufinteressenten zum
Beispiel die Liegenschaft sel-
ber zeigen.

Dader Fixpreismakler nicht
von einem méglichst hohen
Verkaufspreis profitiert, be-
steht die Gefahr, dass er einen
schnellen Abschluss anstrebt
und dabei nicht den besten
Preis erzielt. Zu den Fixpreis-
maklern, welche haufig als On-
lineplattform auftreten, sagt
Gabriel Diezi, Leiter Deutsch-
schweiz bei Bestag: «Das Ziel
der Onlineplattformen ist der
schnelle Verkauf. Deshalb be-
werten sie die Objekte oft zu
tief, um sie schnell loszuwer-
den». Die Folge geméss Diezi
ist: «<Wenn die Eigentiimer
20000 CHF Provision sparen,
ihr Objekt aber 100000 CHF
unter Wert verkaufen, sind sie
die tatsdchlichen Verlierer.»

GRATISVERKAUF
Einige Makler locken
Eigentiimer damit, dass die
Liegenschaft kostenlos ver-

kauft wird. In der Regel bezahlt
der Kéufer die Maklerprovisi-
on. Fir Ruedi Tanner, Prasi-
dent der Maklerkammer SVIT,
sind das die schwarzen Schafe
der Branche: «Niemand arbei-
tet gratis. Beiirgendjemandem
holen sich die Makler ihre Pro-
vision. Es ist fraglich, ob diese
Makler ein Interesse daran ha-
ben, einen guten Preis fiir den
Verkaufer herauszuholen,
wenn sie vom Kaufer eine Pro-
vision erhalten.»

Da der Kaufer den Makler
bezahlt, wird sich der Makler
auch fiir den Kaufer einsetzen
und nicht uneingeschrinkt die
Interessen des Eigentlimers
vertreten. Und weil sich der
Verkaufspreis in der Regel um
das Honorar reduziert, spart
der Verkédufer mit dem Gratis-
makler kein Geld, er verzichtet
aber auf eine klare Interessen-
vertretung des Maklers und er-
zielt unter Umstidnden auch
nicht den besten Preis.

BANKEN ALS
IMMOBILIENMAKLER

Einige Finanzinstitute
treten selbst als Immobilien-
makler auf oder haben dafiir
Tochterfirmen gegriindet,
Maklerfirmen gekauft oder
Kooperationen abgeschlossen.
Wenn der Eigentiimer bei die-
sen Finanzinstituten auch sei-
ne Hypothek abgeschlossen
hat, konnen beim Verkauf Inte-
ressenkonflikte auftreten, wie
das Daniel Stocker, Head of
Research bei JLL Switzerland
in der Sendung Trend von SRF
ausfiihrte. Er stellt die Frage,
ob die Bank als Makler einem
Kaufinteressenten die Liegen-
schaft verkaufen will, wenn
dieser die Hypothek bei einer
anderen Bank abschliesst. Fiir
den Hauseigentliimer kann dies
bedeuten, dass ihm nicht das
hoéchstmogliche Angebot mit-
geteilt wird, falls dieses durch
eine andere Bank finanziert
wiirde.
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GRATISSCHATZUNGEN

Damit Immobilienmakler
Auftrige bzw. Eigentiimer-
daten erhalten, werden im
Internet immer hiufiger Gra-
tisbewertungen oder Makler-
empfehlungen angeboten. Im
Internet gibt es zahlreiche
Moglichkeiten, seine Immobi-
lie kostenlos zu bewerten. Da
bei diesen Gratisschitzungen
nur wenige Parameter eingege-
ben werden, kann das Ergebnis
auch nicht den wirklichen
Liegenschaftswert ergeben.
Lorenz Heim vom Vermogens-
zentrum VZ sagt dazu: «Ob die
kostenlosen Bewertungs-Tools
wirklich zu zuverlassigen Er-
gebnissen fiihren, scheint mir
fraglich.»

Diese Gratisschéitzungen
sind auch nicht wirklich kos-
tenlos, weil der Eigentiimer
mit seinen Daten bezahlt. Da-
mit man das Ergebnis der
Bewertung erhalt, muss man
seinen Namen, seine Mail-
adresse und hiufig auch die
Mobiltelefonnummer ange-
ben. Der Eigentiimer wird
nach der Gratisschatzung vom
Immobilienmakler kontak-
tiert, damit ein Verkaufsauf-
trag akquiriert werden kann.
Es gibt auch sogenannte Lead-
verkaufer, welche Gratisschét-
zungen anbieten. Hat der

ANZEIGE

V4

Aus Visionen

Eigentiimer seine Daten einge-
geben, werden diese an Makler
verkauft.

MAKLER-
EMPFEHLUNGEN

Leadvermittler werben da-
mit, dass dem Eigentiimer die
besten Makler empfohlen wer-
den. Der Leadverkaufer gibt
die Eigentiimerdaten weiter
und erhélt vom Makler bis zu
50% seiner Provision. Der
Leadvermittler wird jedoch
nicht den besten Makler emp-
fehlen, sondern denjenigen,
welcher ihm die h6chste Provi-
sion fiir die Eigentiimerdaten
bezahlt. Robert Steiger, Immo-
bilienmakler Remax, halt vom
Geschéiftsmodell der Leadver-
kéaufer nicht viel und ist tiber-
zeugt, dass vor allem Makler
mit diesen zusammenarbeiten,
die sonst mangels Reputation
und Referenzen nicht an Auf-
trage kommen wiirden.

AUSBILDUNG DES
MAKLERS

Die Berufsbezeichnung
Immobilienmakler ist in der
Schweiz nicht geschiitzt.
Jedermann kann sich Immo-
bilienmakler nennen. Claude
Ginesta, ehemaliger Vizepra-
sident der Maklerkammer
SVIT, sagt zur Ausbildung von

Welten schaffen.

Swiss
Interactive
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neuen Akteuren, die als Im-
mobilienmakler auftreten, fol-
gendes: «Wir haben zum Bei-
spiel im Vergleich zu Neho
festgestellt, dass allenfalls ein
Mitarbeiter von 26 Mitarbei-
tern mit Verkaufsaufgaben
liber ein SVIT/USPI Diplom
im Immobilienverkauf ver-
fugt.» Angesprochen auf digi-
tale Maklerportale zieht er
zwischen professionellen
Maklern und digitalen Porta-
len einen Vergleich aus der
Gastrobranche heran: «Im
Restaurant kocht ein Koch,
beim Fast-Food-Betrieb viel-
leicht ein Student oder eine
Maschine.»

EMPFEHLUNG ZUR
MAKLERWAHL

Da der Makler den gesam-
ten Verkauf organisiert, die
Besichtigungen durchfiihrt
und mit den Kaufinteressen-
ten die Verhandlungen fiihrt,
ubergibt ihm der Eigentiimer
die Kontrolle iiber eine seiner
grossten Vermogenspositio-
nen. Das Wichtigste bei der
Maklerauswahl ist, dass der
Eigentiimer dem Makler voll
und ganz vertrauen und sicher
sein kann, dass sich der Mak-
ler immer und uneinge-
schrankt fiir die Interessen
des Hauseigentlimers einsetzt.

Hauseigentilimer, die ihre Lie-
genschaft mit einem Makler
verkaufen wollen, sollten
einen seri6sen und unabhén-
gigen Makler aus der Region
beauftragen. Dieser sollte
mehrjdhrige Erfahrungen im
Immobilienverkauf haben,
eine gesicherte Stellvertre-
tung bieten und in der Firma
aufalle erforderlichen Fach-
kompetenzen zuriickgreifen
konnen. Eine gute Empfeh-
lung ist der regionale
Hauseigentiimerverband oder
ein Makler der schweizeri-
schen Maklerkammer. Ergéan-
zende Informationen, auch zu
den verschiedenen Firmen
und Portalen, finden Sie im
ausfiihrlichen Artikel auf
www.hev-ratgeber.ch oder
direkt tiber den QR-Code. m

*RALPH
BAUERT

Der Autor ist dipl.
Architekt FH, eidg.
dipl. Immobilien-
Treuhéinder, Execu-
tive MBA FH und
Geschiftsfithrer
HEV Region Win-
terthur.




VERBAND
IMMOFUTURE DAY

EINBLICKE IN DIE
IMMOBILIEN-

WIRTSC

» SELBSTSTANDIG
LOSUNGEN ERARBEITET

Donnerstagmorgen in Itti-
gen. Ruhig und bedéachtig liegt
das Talgutzentrum da. Hinter
den Tiiren bei ITS Immobili-
en-Treuhand Scheidegger
aber lauft bereits einiges. Der
Betrieb ist einer von zehn, die
am Immofuture Day Jugendli-
chen einen Einblick in die Im-
mobilienbranche vermitteln.
Der spezielle Tag ist ein neues
Format in der breiten Kampa-
gne, die der SVIT Bern seit
bald zehn Jahren fahrt. Damit
verfolgt der Verband zwei Zie-
le: Er will die Bedeutung des
Berufs hervorheben und den
Jugendlichen den Einstieg in
die Berufswelt erleichtern.
Die beteiligten Lehrbetriebe
sind deshalb bestrebt, den Tag
moglichst praxisnah zu ge-
stalten.

Elia, Arwen und Simone
sind drei von insgesamt 34 Ju-
gendlichen, die am heutigen
Tag Immobilienluft nicht nur
schnuppern, sondern tief ein-
saugen wollen. Dazu hat der
Betrieb mit Michelle Schnell-
mann, der Lernenden, und mit
Bewirtschafterin Nancy

AFT

Héhni ein intensives Pro-
gramm zusammengestellt. In
Gruppen diirfen die drei Auf-
gaben aus dem Arbeitsalltag
durchspielen, Korrespondenz
fithren, Nebenkostenabrech-
nungen erstellen, Bewer-
bungsdossiers durchgehen
und Auswahlkriterien bestim-
men sowie ein Wohnungs-
inserat kreieren. Nach einer
kurzen Einfiihrung sind sie
auf'sich gestellt.

WER BEKOMMT DIE
WOHNUNG?

Die Jugendlichen sitzen
vor drei fiktiven Bewerbungs-
dossiers. Nach kurzer Analyse
kommen sie alle zum gleichen
Schluss, wer in die ausge-
schriebene Wohnung passt.
‘Was aber, wenn niemand
passt? Oder «wenn alle pas-
sen, was ist dann das Aus-
wahlkriterium», will Arwen
wissen. «Dann fiihren wir
Diskussionen, wer am besten
passt», sagt Nancy Hihni. In
dieser Aufgabe haben die drei
auch gleich etwas fiirs eigene
Leben gelernt: Eine Betrei-
bung schadet den Chancen
auf eine Wohnungszusage.

Mit der Kampagne «Immofuture» setzt
sich der SVIT Bern fur die Forderung des
Berufsnachwuchses ein. Am 22. Sep-
tember hat der erste Immofuture Day
stattgefunden, an diesem Anlass konn-
ten interessierte Jugendliche die Immo-
bilienbranche kennenlernen.

TEXT —URS ANDER*

Rechnungen gehoren also
fristgerecht bezahlt und die
‘Wohnungsmiete sollte ein
Drittel des Einkommens nicht
ubersteigen.

UND WER BEZAHLT AM
MEISTEN NEBEN-
KOSTEN?

Den Dreisatz fur die Heiz-
und Nebenkostenabrechnung
beherrschen die drei zukiinf-
tigen Immobilienbewirt-
schafter. Problemlos rechnen
sie vor, wie sie zu ihren Resul-
taten gekommen sind, die al-
lesamt korrekt sind. Und auch
hier zeigt sich, dass der Beruf
als Bewirtschafter eng mit der
realen — und damit mit ihrer
eigenen - Welt verkniipft ist.
Denn sie finden heraus, dass
die Nebenkosten ein bisschen
zu tief angesetzt waren und
bald angehoben werden miis-
sen. Der Grund dafiir ist der
Ukraine-Krieg und die Infla-
tion. In der abschliessenden
Fragerunde sprudeln dann die
wirklich wichtigen Fragen —
vielleicht auch deshalb, weil
die drei gerade mit der Ler-
nenden allein sind: Wie viel
verdient man in der Lehre?

Sind die Arbeitszeiten fix?
Und natiirlich: Wie steht es
um die Anzahl Ferienwochen?

NEUE GRUPPE, NEUER
STANDORT

Nachmittag. Wir wechseln
zur v.Fischer Immobilien AG
ins Murifeld. Lukas Haberli,
Immobilienbuchhalter und
Verantwortlicher fiir die
Lehrlingsbetreuung, steht am
Empfang und begrisst die
Fiunfergruppe. Zur Einfiih-
rung startet er einen interak-
tiven Film, bei dem die Ju-
gendlichen Zwischenfragen
beantworten miissen: Wer
haftet fiir Schiaden oder den
verlorenen Wohnungsschliis-
sel? Diirfen Mietende Wande
streichen, auf dem Balkon
grillieren und die Wohnung
untervermieten? Nicht ganz
einfach, aber die Jugendli-
chen beantworten die Fragen
fehlerfrei.

EIN BRIEF AN DIE
MIETERSCHAFT

Knifflig geht es weiter. Das
Thema: Zwischenmenschli-
che Konflikte. Lukas schildert
eine unangenehme Situation
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mit einer Familie, die sich
nicht an die Hausordnung im
Mietshaus halt. Die Familie
soll nun schriftlich auf die
geltende Hausordnung hinge-
wiesen werden. Das Schrei-
ben verfassen die Jugendli-
chen in kleinen Gruppen.
«Sehr geehrte Familie Bingge-
li», schléagt Levin vor. «Ich
wiirde eher «Guten Tag Fami-
lie Binggeli> schreiben»,
meint Laura. Die Jugendli-
chen feilen an den Formulie-
rungen. Dabei fallt ihnen auf,
dass sie auch auf die Inhalte

ANZEIGE

achten sollten: « Wir miissen
ihnen ja noch schreiben, was
sie nicht gut machen!»

Da erhebt Ryan auf einmal
die Stimme und beginnt: «Wir
fordern Sie auf, Thren Vor-
platz auf Vordermann zu brin-
gen. Sollte es weitere Verstos-
se geben, miissten Sie sich
wohl eine neue Wohnung su-
chen.» Lukas Haberli kann
sich ein Lachen nicht ver-
kneifen. «Das ist jetzt zu di-
rekt geraten», schmunzelt er.
«Bei einem ersten Missachten
der Hausordnung wiirden wir
sachlich-neutral schreiben.»
Gespiir entwickeln und den

Funktionalitidt im Uberfluss

Praktisch und stylish in einem.
Eleganter 7-mm-Rand und schwenkbare Uberlaufkappe. C o

Weitere Informationan unter whanwesuter.ch oder bal Ihremn Kiichenbauer in der Naha

richtigen Ton finden, auch
das lernen die angehenden
Bewirtschafter.

EINDRUCKE, DIE
HANGENBLEIBEN

Der Nachmittag neigt sich
dem Ende zu, man merkt eini-
gen Jugendlichen an, dass es
auch anstrengend war. Nun
stellt sich die Frage, ob das
Angebot des Immofuture Day
bei ihnen ankommt. «Ich habe
definitiv Neues gelernt. Zum
Beispiel, welche Regeln gelten
bei der Auswahl von poten-
ziellen Mietenden», sagt Elia.

Auch Simone, die mit Elia am
gleichen Tisch sitzt, zieht ein
positives Fazit: «<xAm meisten
hat mir gefallen, dass wir Din-
ge wirklich selbst ausprobie-
ren konnten. Ich habe heute
viel gesehen.» Und Laura,
kann sie sich vorstellen, in der
Branche zu arbeiten? Sie 14-
chelt verschmitzt. «Ich habe
mich bereits beworben. Hier
beiv.Fischer.»m

*URS ANDER

Der Autor ist als
Texter und Kommu-
nikationsberater
fiir die Agentur diff.
Kommunikation AG
tatig.
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lhre Energie.

Die AEW Energie AG ist ein selbststandiges Unternehmen des Kantons Aargau.
Mit der sicheren und klimafreundlichen Energieversorgung leisten wir einen wesentlichen
Beitrag zur Standortattraktivitat und zur Lebensqualitat in der Region.

Zur Verstarkung unseres Immobilienteams an unserem Hauptsitz in Aarau suchen
wir ab sofort eine motivierte, vernetzt denkende, verléssliche und kompetente
Personlichkeit als

Teamleiter Inmobilien mit Schwerpunkt
Baumanagement 80 - 100 % (m/w)

lhre Aufgaben

= Personelle und fachliche Fiihrung des Immobilienbereiches mit Bewirtschaftung,
Hausdienst, Empfang und interner Post (insgesamt 5 Mitarbeitende)

= Fiihren des Baumanagements in Personalunion. Dabei werden Sie bei
ausgewahlten Projekten von externen Bauherrenvertretern unterstiitzt

= Verantwortlich fiir die Planung und Umsetzung von Instandhaltungs- und
Instandsetzungsprojekte im Immobilienportfolio (15 Biiro-, Gewerbe-
und Wohnliegenschaften)

= Verantwortlich fiir die Planung und Umsetzung von kleineren Entwicklungs-
projekten im Wohn- bzw. Biiro-/Gewerbesegment

= Koordination, Uberwachung und Steuerung des Projektablaufs unter Einbezug
aller Stakeholder sowie Sicherstellung der Projektziele

= Verantwortlich fiir die finanzielle Fiihrung der Portfolios inkl. Budgetierung
und Reporting

= Umsetzung einer differenzierten Bewirtschaftungsstrategie fiir Betriebs- (CREM)
und Renditeliegenschaften

lhr Profil

= Hghere Fachausbildung im Bereich Hochbau / Bauwesen / Architektur oder
technische Berufsausbildung mit Weiterbildung im Fachbereich

= Leitungsnachweis beikleineren Projektentwicklungen im Wohnsegment sowie
dem Management eines heterogenen Immobilienportfolios

= Fundierte Kenntnisse der Schweizer Baunormen und Richtlinien

= Mindestens 2-3 Jahre Erfahrung betreffend Bauherrenvertretung / Projektleitung

= |dealerweise gute IT-Kenntnisse SAP / CAFM sowie MS-Office

= (Gestaltungswille und innovative Denkweise, sehr gute kommunikative Féhigkeiten
wie auch strukturiertes Vorgehen

Unser Angebot

= [nteressante, vielseitige und herausfordernde Tatigkeit in einem motivierten
und kollegialen Team

= Moderne Arbeitsmittel sowie fortschrittliche Anstellungsbedingungen

= Dynamisches Unternehmen, in welchem Sie sich weiterentwickeln und lhre
Ideen einbringen kénnen

Haben wir Ihr Interesse geweckt? Dann sollten Sie es nicht verpassen, sich dieser
interessanten Herausforderung zu stellen. Fiir Auskiinfte steht Ihnen unsere Fach-
spezialistin HR, Frau Nicole Furrer, 062 834 24 46 gerne zur Verfiigung und freut
sich auf lhre Bewerbung iiber aew.ch/jobs.

AEW Energie AG
Industriestrasse 20 CH-5001 Aarau
Postfach T+41628342111 www.aew.ch
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IMMOBILIENBERUF
AUS- UND WEITERBILDUNG

AKTUELLE
LEHRGANGE

ONLINESEMINAR
ELEKTROMOBILITAT
8. FEBRUAR 2023

INHALTE

Dieses Onlineseminar bietet eine Einflihrung
in die Elektromobilitat, einen Marktiiberblick
Uber die E-Autos und ihre zunehmende
Anzahl in den néchsten Jahren sowie die
damit einhergehenden Anforderungen an
Immobilien aus Sicht von Vermietenden.

Die Referenten informieren unter anderem
Uber Ladestationen und die dazugehérige
Ladeinfrastruktur, die Ladebetriebsarten
sowie Besonderheiten bei MFH, Stockwerk-
eigentum und Blrogebauden.

ZIELPUBLIKUM

Personen aus der Immobilienwirtschaft
und allgemein an der Elektromobilitat Inter-
essierte

REFERENTEN
Maximilian Philippi, M.Sc.
Consultant, Protoscar SA

Marius Schwering, M.A.
Director Protoscar SA

DATUM/ZEIT

Zusétzliches Durchfiihrungsdatum aufgrund
grosser Nachfrage:

Mittwoch, 08.02.2023

13.30-16.30 Uhr

KOSTEN (INKL. MWST)

Fr. 250.- (SVIT-Mitglieder)

Fr. 300.- (Ubrige Teilnehmende)

In den Teilnahmegebuhren inbegriffen sind
die Seminarunterlagen in elektronischer
Form.

_——
SVIT

SCHOOL

SEMINAR
KONFLIKT-
KOMMUNIKATION
16. FEBRUAR 2023

INHALT

In der Immobilienbranche gehéren Kontakte
zu Mietern, Eigentiimern, Dienstleistern

und Kollegen zum Alltag. Doch wo Men-
schen zusammenkommen, gibt es oft ver-
schiedene Interessen. Deshalb kommt es
immer wieder zu Konflikten. Wenn diese von
starken Emotionen getragen werden, besteht
die Gefahr der Eskalation. Konstruktive
Lésungen scheinen dann kaum mehr még-
lich zu sein.

Dieses Seminar konzentriert sich auf die
Kommunikation als L&sungsmittel fir Kon-
flikte. Es kann alleinstehend besucht werden
oder als Ergédnzung zum Seminar «Umgang
mit auffalligen und aggressiven Mietern»,
welches die Gewaltpravention und das Ver-
hindern von Ubergriffen beinhaltet.

ZIELPUBLIKUM
Immobilienbewirtschafterinnen und -bewirt-
schafter, Hauswarte, Fachkrafte aus dem
gesamten Immobilienbereich sowie Perso-
nen, welche sich generell fir Kommunikati-
on und Konfliktmanagement interessieren.

REFERENT

Tian Wanner

Trainer fir Konfliktkommunikation und
Selbstschutz, Functional Prevention,
Die Starkmacher GmbH, Zirich

DATUM/ZEIT

Zusétzliches Durchfiihrungsdatum aufgrund
grosser Nachfrage:

Donnerstag, 16.02.2023

09.00-17.00 Uhr

ORT

Zurich Marriott Hotel
Neumdihlequai 42
8006 Zirich

KOSTEN (INKL. MWST)

Fr. 783.- (SVIT-Mitglieder)

Fr. 973.- (Ubrige Teilnehmende)

Darin inbegriffen sind: Seminarunterlagen,
Pausengetranke und Mittagessen.

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

Anmeldung iiber
www.svit-school.ch oder

per E-Mail an school@svit.ch

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

» Kostenfolge bei Abmeldung: Eine Annullierung (nur schriftlich) ist bis 14 Tage vor Veranstaltungsbeginn kostenlos méglich,
bis 7 Tage vorher wird die 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.

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

Immobilienfachleuten.

BILDUNGSANGEBOTE

SACHBEARBEITERKURSE
SACHBEARBEITER/IN
IMMOBILIEN-
BEWIRTSCHAFTUNG SVIT

SVIT AARGAU
14.02.2023-26.09.2023
Dienstag, 18.00-20.35 Uhr
Samstag, 08.00-12.25/14.15 Uhr
BSL Berufsschule, Lenzburg

SVIT BEIDER BASEL
08.02.2023-31.01.2024
Mittwoch, 08.15-16.45 Uhr
kv pro AG, Basel

SVIT OSTSCHWEIZ
12.01.2023-16.11.2023
Dienstag und Donnerstag,
18.00-20.30 Uhr

KBZ, St.Gallen
21.08.2023-Ende Mérz 2024
Montag und Donnerstag,
18.15-21.30 Uhr

bzbs Weiterbildung, Buchs

SVIT ZURICH
13.01.2023-06.10.2023
Freitag, 09.00-15.30 Uhr
SVIT Zurich, 8050 Zrich

ASSISTENZKURSE
ASSISTENT/IN BEWIRT-
SCHAFTUNG MIET-
LIEGENSCHAFTEN SVIT

SVIT AARGAU
15.08.2023-18.11.2023
Dienstag, 18.00-20.35 Uhr
Samstag, 08.00-12.25 Uhr
BSL Berufsschule, Lenzburg

SVIT BEIDER BASEL
08.02.2023-06.09.2023
Mittwoch, 08.15-16.45 Uhr
kv pro AG, Basel

SVIT OSTSCHWEIZ
12.01.2023-01.06.2023
Dienstag und Donnerstag,
18.00-20.30 Uhr

KBZ, St.Gallen

SVIT SOLOTHURN
21.02.2023-19.09.2023
Dienstag, 18.00-21.15 Uhr
Donnerstag, 5%, 18.00-21.15 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Solothurn

SVIT ZENTRALSCHWEIZ
Kurs 1: 27.02.2023-03.07.2023
Montag und Mittwoch,
18.30-21.00 Uhr

Kasernenplatz 1, Luzern

SVIT ZURICH
10.03.2023-09.05.2023
Dienstag, 09.00-15.30 Uhr
SVIT Ziirich, 8050 Ziirich

ASSISTENT/IN
IMMOBILIEN-
VERMARKTUNG SVIT

SVIT AARGAU
15.08.2023-31.10.2023
Dienstag, 18.00-20.35 Uhr
Samstag, 08.00-12.25 Uhr
BSL Berufsschule, Lenzburg

SVIT BERN
06.03.2023-10.06.2023
Montag, 17.45-21.00 Uhr
Samstag, 08.30-12.00 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT ZENTRALSCHWEIZ
27.02.2023-07.06.2023

Montag und Mittwoch,
18.30-21.00 Uhr

Kasernenplatz 1, Luzern

SVIT ZURICH
09.01.2023-17.04.2023
Montag und Freitag,
18.00-20.45 Uhr

SVIT Ziirich, 8050 Zrich

ASSISTENT/IN
BEWIRTSCHAFTUNG
STOCKWERKEIGENTUM
SVIT

SVIT AARGAU
01.07.2023-23.09.2023
Dienstag, 18.00-20.35 Uhr
Samstag, 08.00-11.35 Uhr
BSL Berufsschule, Lenzburg

SVIT OSTSCHWEIZ
17.01.2023-02.03.2023
Dienstag und Donnerstag,
18.00-20.30 Uhr

KBZ, St.Gallen

SVIT ZENTRALSCHWEIZ
Kurs 2: 04.01.2023-08.02.2023
Montag und Mittwoch,
18.30-21.00 Uhr

Kasernenplatz 1, Luzern

SVIT ZURICH
02.02.2023-25.05.2023
Donnerstag, 13.00-15.45 Uhr
SVIT Ziirich, 8050 Zrich

ASSISTENT/IN
LIEGENSCHAFTS-
BUCHHALTUNG SVIT

SVIT AARGAU

Modul 1: 16./30.05.2023;
06./10./13./17./27.06.2023
Dienstag, 18.00-20.35 Uhr
Samstag, 08.00-11.35 Uhr
Modul 2: 20.06.2023-26.09.2023
Dienstag, 18.00-20.35 Uhr

BSL Berufsschule, Lenzburg

SVIT BEIDER BASEL
Modul 1: 30.11./07.12.2022
Mittwoch, 08.15-16.45 Uhr
Modul 2: 14./21.12.2022
Mittwoch, 08.15-11.45 Uhr
Modul 2: 11./18.01.2023
Mittwoch, 08.15-16.45 Uhr
kv pro AG, Basel

SVIT BERN

Modul 1: 11.01.2023-08.03.2023
Dienstag, 17.30-20.00 Uhr

Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT OSTSCHWEIZ
Modul 1: 07.03.2023-30.03.2023
Modul 2: 25.04.2023-08.06.2023
Dienstag und Donnerstag,
18.00-20.30 Uhr

KBZ, St.Gallen

ASSISTENT/IN
IMMOBILIEN-
BEWERTUNG SVIT

SVIT ZURICH
08.05.2023-28.08.2023
Montag, 09.00-15.30 Uhr

SVIT Zirich, 8050 Zirich

IMMOBILIA/November 2022



HOHERE AUSBILDUNGEN
LEHRGANG BUCHHAL-
TUNGSSPEZIALIST SVIT
Jahrlicher Start im August in
Lausanne

Dauer: 4 Monate

LEHRGANG
BEWIRTSCHAFTUNG FA
Jahrlicher Start im Januar in den
Regionen Basel, Bern, Graubilinden,
Ostschweiz, Luzern, Zirich und im
November in Lausanne sowie alle
zwei Jahre im Tessin

Dauer: 12-13 Monate

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

Dauer: 18 Monate

LEHRGANG
VERMARKTUNG FA
Jahrlicher Start im August
in Bern, Luzern und Zirich
Dauer: 15 Monate

LEHRGANG
ENTWICKLUNG FA
Durchfiihrung unregelmassig in
Zurich und alle zwei Jahre im Mai in
Lausanne

Dauer: 18-19 Monate

LEHRGANG IMMOBILIEN-
TREUHAND HFP

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

CAS IMMOBILIEN-
BUCHHALTUNG

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

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

Die SVIT School koordiniert alle
Ausbildungen fiir den Verband. Da-
zu gehdren die Assistenzkurse, der
Sachbearbeiterkurs, Lehrgénge fir
Fachausweise und in Immobilien-
treuhand. 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 Zurich; +41 43 322 26 00
sekretariat@fh-hwz.ch

OKGT ORGANISATION
KAUFMANNISCHE
GRUNDBILDUNG
TREUHAND /IMMOBILIEN

Branchenkunde Treuhand- und Im-
mobilientreuhand flr 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 Lthi
Bahnhofstrasse 55, 5001 Aarau
T 062 836 20 82; F 062 836 20 81
info@svit-aargau.ch

REGION BASEL

Zustandig flr 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

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

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

REGION OSTSCHWEIZ
SVIT School

c/o Claudia Strassle

Strassle Immobilien-Treuhand GmbH
Wilerstrasse 3, 9545 Wangi

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

REGION GRAUBUNDEN
Regionale Lehrgangsleitung:
Hans-Jorg Berger

Sekretariat: Marlies Candrian
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 flr die Interessenten aus
den Kantonen LU, NW, OW, SZ
(ohne March und Héfe), 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
GV SVIT BERN

FLAGGE ZEIGEN
UND SEGEL

SETZEN

Die einstimmige Wiederwahl des Vor-
stands, drei ausgezeichnete Lehrabgan-
gerinnen sowie launige Grussbotschaf-
ten aus Wirtschaft und Politik gehdrten
zu den Highlights der Generalversamm-
lung 2022 des SVIT Bern.

TEXT —KASPAR ABPLANALP*

Einstimmig wiedergewahlt: der SVIT Bern-Vorstand (v.1.) Daniel Salzmann, Daniel Schmid,
Andreas Schlecht, Peter Kohler, Daniel Krebs, Ladina Hagmann, Bernard Hurni und Iris Gubler
(nicht auf dem Bild: Herby Saxer). BILD: RETO ANDREOLI

» GROSSE WIEDER-
SEHENSFREUDE
Regelrechtes « Museums-
wetter» herrschte, als sich die
Mitglieder des SVIT Bern Mit-
te September im Zentrum Paul
Klee in Bern zur Generalver-
sammlung 2022 einfanden.
Doch Regen und Wolken ta-
ten der guten Stimmung im
bekannten Kunst- und Kul-
turzentrum vor den Toren
der Stadt keinen Abbruch,
im Gegenteil: Gross war all-
seitig die Wiedersehensfreu-
de, nachdem die letzten bei-
den Generalversammlungen
pandemiebedingt schriftlich
durchgefiihrt worden waren.
Und: Die inspirierende Fiih-
rung durch das wellenférmi-
ge Gebaude des italienischen
Stararchitekten Renzo Piano
vor der offiziellen Generalver-
sammlung stiess — nicht nur
meteorologisch bedingt — auf
reges Interesse.

GEMEINSAM FLAGGE
ZEIGEN

Dynamisch eroffnete Pra-
sident Andreas Schlecht die
Versammlung und begriiss-
te die zahlreich erschienenen
Mitglieder, Partner, Sponso-
ren und Géaste der «SVIT Bern-
Familie» herzlich. Bei seinem
Riickblick auf das Verbands-
jahr2021/2022 ging er auf ak-
tuelle Herausforderungen des
Berufsstands ein: Um sich
am hart umkampften Markt
von Fixpreis- oder Discoun-
tanbietern abheben zu kén-
nen, forderte Andreas Schlecht
die Mitglieder auf, die eige-
nen Qualitdten und USP in der
Kommunikation gegentiber
den Kundinnen und Kunden
noch deutlicher hervorzuhe-
ben - was mit dem konsequen-
ten Einsatz des SVIT-Logos
beginne. «Wir miissen unse-
re Pluspunkte als Qualitéts-
dienstleister gemeinsam sicht-

bar machen und betonen»,
ermunterte der Prasident die
Anwesenden, «denn nur zu-
sammen sind wir stark.»

KONSEQUENTE NACH-
WUCHSFORDERUNG

Wie andere Branchen be-
schéftigt der Fachkrifteman-
gel auch die Immobilienwirt-
schaft. Deshalb setzt sich der
SVIT Bern mit der Kampa-
gne Immofuture bereits seit
einigen Jahren gezielt fiir die
Nachwuchsférderung ein und
fiithrte dieses Jahr beispiels-
weise zum ersten Mal den Im-
mofuture Day durch. Dieser
bot Schiilerinnen und Schii-
lern die attraktive Moglichkeit,
den Immobilienberuf wihrend
eines Schnupper-Halbtags
kennenzulernen.

«Unser Engagement ist er-
folgreich und tragt Friichte,
aber es braucht immer noch
deutlich mehr Lernende und

Lehrstellen», unterstrich
Andreas Schlecht die Bedeu-
tung der Immobilienausbil -
dung. Die Generalversamm-
lung bestérkte den Vorstand
auf dem eingeschlagenen Weg
und sprach sich einstimmig fiir
die weitere wirksame Forde-
rung des Branchennachwuch-
ses aus.

ERFOLGREICHE LEHR-
ABGANGERINNEN

Ein starkes Zeichenin
Richtung Zukunft setzten die
drei erfolgreichsten Lehrab-
giangerinnen Kauffrau/Kauf-
mann EFZ Immobilien des
Jahrgangs 2021/2022: Flavia
Lucia Bernhard, Abschlussno-
te betrieblicher Teil 5,8 (Von
Graffenried AG Liegenschaf-
ten), Jelena Perrin, Abschluss-
note betrieblicher Teil 5,6
(v.Fischer Immobilien AG),
und Nina Gobet, Abschlussno-
te betrieblicher Teil 5,5 (Ges-
tina AG). Vorstandsmitglied
Iris Gubler konnte die drei
Nachwuchskréfte im Namen
des SVIT Bern fiir deren tol-
le Leistungen mit einem Wei-
terbildungsgutschein von je
1000 CHF auszeichnen.

WIEDERGEWAHLTER
VORSTAND

Ausdruck des positiven Spi-
rits in der «SVIT Bern-Fami-
ly», der die diesjahrige Ge-
neralversammlung prigte,
war die einstimmige Geneh-
migung von Jahresbericht,
Jahresrechnung und Budget
2022/2023 mit unverdnder-
ten Mitgliederbeitragen sowie
von punktuellen Anpassungen
der Statuten. Die Wiederwahl
der Vorstandmitglieder erfolg-
te gar mit grossem Applaus:
Iris Gubler, Ladina Hagmann,
Bernard Hurni, Peter Koh-
ler, Daniel Krebs, Daniel Salz-
mann, Herby Saxer und Daniel
Schmid wurden fiir eine wei-
tere zweijahrige Amtszeit ge-
wihlt. Priasident Andreas

IMMOBILIA/November 2022



Schlecht war statutengemaéss
bereits im Vorjahr einstimmig
im Amt bestétigt worden.

STANDING OVATION
Unter dem Traktandum Eh-
rungen wiirdigte der SVIT
Bern-Prasident den Berner
Rechtsanwalt Hans Béttig fiir
dessen grosse Verdienste fiir
die Branche und inshesonde-
re die Immobilienausbildung:
35 Jahre lang hatte Hans Béttig
angehenden Immobilienfach-
leuten an der SVIT School und

ANZEIGE

beim Hauseigentlimerverband
HEV das Mietrecht ndherge-
bracht - Andreas Schlecht in-
Kklusive. Als Ausdruck tiefer
Dankbarkeit wurde Hans Bat-
tig die Freimitgliedschaft des
SVIT Bernverliehen - und der
Geehrte mit einer langen Stan-
ding Ovation der Generalver-
sammlung bedacht.

GRUSSBOTSCHAFTEN
AUS VERBANDEN UND
POLITIK

Prominente Vertretungen
von Wirtschaft und Politik be-
ehrten die Generalversamm-
lung mit launigen und span-
nenden Grussbotschaften:
Simone Richner, Vorstands-

mitglied des Hauseigentiimer-
verbands Bern und Umgebung
sowie Mitglied des Stadtrats
von Bern, Lars Guggisberg, Di-
rektor des Gewerbeverbands
Berner KMU und Mitglied des
Nationalrats, und Marcel Hug,
CEO des SVIT Schweiz, zeig-
ten sich dankbar fiir das Enga-
gement des SVIT Bern und die
fruchtbare Zusammenarbeit
und gaben Einblick in aktu-
elle Themen und Aktivitaten
aus ihrem Tétigkeitsfeld. Mit
einem herzlichen Dank an die
Jahressponsoren, Fordermit-
glieder und an alle Anwesen-

den entliess Prasident Andreas
Schlecht die Generalversamm-
lung sodann Richtung Apéro
riche - und setzte einen denk-
wiirdigen Schlusspunkt: «Ich
wiinsche Thnen und uns allen
Mut, Kraft, Innovation, Pow-
er und Zusammenhalt. Stellen
wir die Segel in den Wind fiir
eine erfolgreiche Immobilien-
zukunft!»m

*KASPAR
ABPLANALP

Der Autor ist als
Texter und Kommu-
. nikationsberater fiir
die Agentur diff.
Kommunikation AG
tatig. www.diff.ch

Immobilienbewirtschaftung -
flexibel, digitalisiert und automatisiert

Fur Sie und Ihre Privat- sowie Geschafttsmietende

+ Vereinfachte Interaktion mit Ihrer Mieterschaft

Ubersichtliches Ticketing-System

* Nahtlose Anbindung von Dienstleistern

& der Eigentimerschaft

Mehr erfahren:

g Huperty



VERBAND

SVIT REAL ESTATE AWARD 2022

«AN
WIN
REA

T\

Bild links: Patrick Schneebeli, Huperty AG; Mitte: Thomas Rudin, Certimo AG;
rechts: Marcel Mutschler, F. Hofmann-La Roche. BILD: SVIT ZURICH

Herr Schneebeli, herzli-
che Gratulation zum SVIT
Award 2022. Die H&B
Real Estate AG hat das
Publikum lUberzeugt,
dass sich Investitionen
ins «Sorgenkind» Stock-
werkeigentum lohnen.
Sie haben in Zusammen-
arbeit mit Huperty ver-
schiedene Prozesse digi-
talisiert und dabei viel
Immobilienwissen in eine
Proptech-L6sung einge-
bracht. Wie zahilt sich
das im Tagesgeschaft
aus?
Schneebeli: Wir konnten
die Versammlungssaison
fiir uns, unsere Mitarbeiter
und unsere Anspruchsgrup-
pen effizienter gestalten.
Wir verfligen heute tiber ein
Tool, mit dem wir Themen
und Traktanden laufend
sammeln und Versammlun-
gen von langer Hand vorbe-
reiten kénnen, und zwar so,
dass alle im Team immer

D THE
NER 1S»; H&B
| ESTATE AG

den gleichen Wissensstand
haben. Damit das funktio-
niert, haben wir Prozesse
vereinheitlicht. Auch die
Organisation und Durch-
fiihrung der Versammlun-
gen ist einfacher geworden.
Wir brauchen deutlich we-
niger Personal fiir Einlass-
kontrollen. Wichtig ist
auch, dass wir schneller und
mehr Rechtssicherheit er-
halten, bei Abstimmungen,
Beschliissen und Protokol-
len. Schliesslich hat uns die
erste «normale» Versamm-
lungssaison nach Corona
gezeigt, dass wir Kapazita-
ten fiir zuséatzliche Mandate
haben.
Herr Weiss: Es gibt viele
Proptechs am Markt, es
wird viel versprochen.
Vielen Bewirtschaftern
fallt es schwer, sich fir
eine L6sung zu entschei-
den. Was hat die H&B
Real Estate dazu bewo-
gen, mit Huperty eine

Die H&B Real Estate AG wurde zur Sie-
gerin des SVIT Award 2022 gekurt. Im
Gesprach erlautern Simon Weiss und
Patrick Schneebeli das Erfolgsrezept
von H&B Real Estate. Mit dabei ist auch
Christoph Finale, Huperty AG, der die
Entwicklungspartnerschaft aus Prop-
tech-Sicht kommentiert.

TEXT —CHRISTIAN BRUTSCH, JOELLE ZIMMERLI*

ist wichtig: Er zeigt, dass
wir Digitalisierung kénnen
-und dass wir mit der Digi-
talisierung etwas bewegen
konnen.
Herr Finale, wie verlief
die Zusammenarbeit aus
lhrer Sicht?

Entwicklungspartner-
schaft einzugehen?

Weiss: Wichtig war, dass es
auf der persénlichen Ebene
passte. Wir haben uns nach
einer Reihe von Gespriachen
nicht nur fiir das Produkt,
sondern auch fiir das Griin-
derteam und seine Vision
entschieden. Sie haben uns
uberzeugt, dass sie unsere
fachlichen Anliegen ernst
nehmen, und dass wir ge-
meinsam Losungen entwi-
ckeln kénnen, die unsere
Arbeit erleichtern. Huperty
ist mit der richtigen Hal-
tung auf uns zugekommen.
Die Partnerschaft war fiir
uns eine Chance, ein Pro-
dukt mitzugestalten, ob-
wohl wir nicht tiber die Ent-
wicklungsbudgets der ganz
grossen Mitbewerber ver-
fligten. Statt Kapital haben
wir viel Zeit und Know-how
investiert. Wir sind stolz,
was wir damit erreicht ha-
ben. Auch der SVIT Award

Finale: H& B Real Estate
gehorten zu den ersten, die
an unsere Vision glaubten
und mit uns eine Bran-
chenlosung entwickeln
wollten. Vor allem grossere
Firmen wollten uns entwe-
der direkt iibernehmen
oder auf sehr spezifische
Probleme ansetzen. Das
war nicht unser Ziel. Wir
wollen Partner, mit denen
wir auf Augenhohe zusam-
menarbeiten und eine
massentaugliche Losung
entwickeln kénnen. Als
Proptech bringen wir viel
technisches Wissen mit,
aber damit wir etwas be-
wegen konnen, miissen wir
die mit viel Insiderwissen
angereicherten Prozesse in
der Immobilienbewirt-
schaftung richtig verste-
hen. Das H&B-Team hat
sich viel Zeit genommen,
diese Prozesse zu erklaren
und unsere Analysen mit
uns zu diskutieren.

Weiss: Die konzeptionelle
Zusammenarbeit war
wirklich hervorragend.
‘Wir haben Anforderungs-
kataloge fiir Prozesse ge-
schrieben, das Huperty-
Team hat unsere Ablaufe
analysiert und aufgezeigt,
was wir dank digitalen
Routinen optimieren
konnten. Wir haben ge-
prift, was von der Abwick-
lung her Sinn macht und
rechtlich Bestand hat,
dann wurde umgesetzt.
Dieser intensive und kons-
truktive Austausch wire
unmoglich gewesen, wenn
unser Team nicht bereit
gewesen ware, sich Zeit zu

IMMOBILIA/November 2022



BIOGRAPHIE
SIMON WEISS

perty, Datenschutzthemen und Pricing.

nehmen, mitzudenken und
Losungsansitze zu testen.
Das ist nicht selbstver-
stdndlich und ein wichti-
ger Schliissel zu unserem
Erfolg.
Die Motivation, mitzuma-
chen und etwas zu be-
wegen, ist das eine,
wichtig ist aber auch, wo
man anfangt. Wie haben
Sie das gelost?
Schneebeli: Wir haben ge-
wusst, dass wir priorisie-
ren miissen. Wer zu viel
will und auf einen Schlag
alle Probleme 16sen will,
ist zum Scheitern verur-
teilt. Wir haben spezifi-
sche Aufgaben definiert

*1983, eidg. dipl. Immobilientreuhénder, ist Leiter
Bewirtschaftung und Mitglied der Geschéftsleitung
beider H& B Real Estate AG. Er unterstiitzte das
Projektteam in ibergeordneten Fragestellungen
wie zum Beispiel dem Datenaustausch ERP/Hu-

BIOGRAPHIE

tiber Huperty.

oder das notwendige
Know-how fehlt, um die
Chancen und Risiken von
Digitalisierungsprojekten
einzuschitzen und die Ver-
sprechen von Proptech-
Firmen einzuordnen. Wenn
die Spannbreite zwischen
dem, was notig wéare, und
dem, was moglich und
machbar ist, zu breit wird,
wird es schwierig.

Weiss: Eine gute Zusam-
menarbeit erfordert nicht
nur die Bereitschaft, son-
dern auch die Fahigkeit
aller Beteiligten, Losungs-
ansétze kritisch zu hinter-
fragen und in einen breite-
ren Kontext zu setzen und

PATRICK SCHNEEBELI

*1979,lic. oec. publ,, ist Teamleiter Immobilien-
bewirtschaftung bei der H&B Real Estate AG. Er
war als Leiter des Projektteams im fachlichen Lead
und formulierte die Bediirfnisse der H&B gegen-

wollten auch eine Losung,
die wir mit anderen Pro-
dukten kombinieren kon-
nen. Und wir wollten ein
Produkt, bei dem wir die
Datenhoheit behalten.
Finale: Wir haben uns be-
wusst dafiir entschieden,
Losungen zu entwickeln,
die auf den ERP-Systemen
unserer Kunden aufbauen.
Mit diesem Ansatz gehen
keine Daten verloren.
Wenn ein Kunde von uns
zu einem anderen Anbieter
wechseln will, muss er nur
die Aufwinde fir die Im-
plementierung und pro-
duktspezifische Weiterbil-
dungen abschreiben.

und schrittweise gelost.
Dabei haben wir besonders
darauf geachtet, welche
Schnittstellen wir brau-
chen, damit wir mit guten
Losungen, die wir schon
haben, weiterarbeiten
koénnen.

Finale: Fiir uns ist wichtig
zu verstehen, wo es weh
tut und was wir tun kon-
nen, um diese «Pain
Points» zu eliminieren.
Wir haben die Erfahrung
gemacht, dass vielen Ent-
scheidungstriagern die Zeit

IMMOBILIA/November 2022

Zusammenhénge zu the-
matisieren. Das konnen
nicht alle, und es braucht
dazu auch viel gegenseiti-
ges Vertrauen.
Vertrauen ist ein wichti-
ges Stichwort. Viele Fir-
men halten sich bei der
Digitalisierung zurtick,
weil sie furchten, auf die
falsche Technologie zu
setzen. Wie kann man Ri-
siken reduzieren?
Weiss: Wir wollten ein
Produkt von einem unab-
héingigen Anbieter. Wir

Herr Weiss, Sie diurfen
einen Etappensieg feiern,
das Innovationsrennen
ist damit nicht vorbei.
Was sind lhre nachsten
Ziele und wo sehen Sie
die grossten Herausfor-
derungen fur die Bran-
che?
Weiss: Wir haben uns viel
vorgenommen: Wir ma-
chen uns an die Digitalisie-
rung der Aktenbestédnde,
wir sind dabei, mit der
Einflihrung von elektroni-
schen Unterschriften Me-

BIOGRAPHIE
CHRISTOPH FINALE

#1989, ist Chief Sales Officer & Co-Founder bei der
Huperty AG. Er war im Projekt gemeinsam mit dem
Produktteam das Bindeglied zwischen der H&B
und der IT-Entwicklung.

dienbriiche zu reduzieren,
und schliesslich stehen
wir kurz vor der Lancie-
rung von Huperty fiir den
Renditebereich. Eine gros-
se Herausforderung fiir die
Branche bleiben die vielen
Systembriiche. Wir miis-
sen Digitalisierung ge-
samthaft betrachten, die
Mosaiksteine zu einem
Bild zusammenfiigen. Da-
zu brauchen wir nicht nur
Schnittstellen, sondern
auch gemeinsame Stan-
dards - und weitere erfolg-
reiche Partnerschaften.m

SVIT AWARD

Mit dem SVIT Award zeichnet der
SVIT Schweiz Liegenschaftsver-
waltungen aus, die in den letzten
Jahren innovative Lésungen fiir
kleinere oder gréssere Herausfor-
derungen in der Bewirtschaftung
von Mietliegenschaften oder
Stockwerkeigentum umgesetzt
haben. Gesucht sind spannende
Ansatze, die die SVIT-Mitglieder
dazu inspirieren, Arbeitsweisen
zu hinterfragen, Prozesse zu
Uberdenken, neue Dienstleistun-
gen anzubieten und Geschéfts-
modelle weiterzuentwickeln. Der
SVIT Award wurde 2022 zum
zweiten Mal verliehen. Website:
www.svit-award.ch

BILDER: HUPERTY AG/
H&B REAL ESTATE AG



VERBAND

GENERALVERSAMMLUNG SVIT AARGAU

STELLDICHEIN
DER IMMOBI-

LIENBRANC

» HIRSCH WEISS

Auch wer kein Hirsch ist,
weiss spétestens seit der Gene-
ralversammlung des SVIT Aar-
gau vom 29. September 2022:
Landhotel in Stadtnéhe ist
kein Widerspruch. Den Be-
weis liefert das bekannte Land-
hotel Hirschen, mit Betonung
auf «CH-5015 Erlinsbach bei
Aarau», da dieses direkt an Er-
linsbach Solothurn angrenzt.

Gaumenunterstiitztes Wie-
dersehen macht Freude: 45 Mi-
nuten Stelldichein beim Apé-
ro, flankiert von unter anderem
dem beliebten Speuzer Bier —
und die Flaschenetikette ver-
rat: «Speuzer: Vor iiber 150
Jahren gab’s ein kleines Dorf
am Jura Stidfuss. Der Erzbach
floss mitten durchs Dorfund
teilte es in den Kanton Aar-
gau und Solothurn. Zur Kirche
am Sonntag spazierten die Er-
linsbacher dem Bach entlang.
Die Aargauer aufihrer protes-
tantischen Seite, die Solothur-
ner aufihrer katholischen Sei-
te. Des Glaubens wegen kam es

immer wieder zu bésen Wor-
ten. Sie waren nicht zimper-
lich und haben sich liber den
Bach <a gspeuzt>. Inzwischen
ist Frieden im Tal eingekehrt.
Trotzdem heisst das Dorf heute
noch in der Region «Speuz> und
die Einwohner sind die <Speu-
zer> geblieben.»

LOCK RUBER

Prasident David Zumsteg
gelingt es elegant, die Teilneh-
menden in den gedeckten Saal
an runde Tische zu locken, zur
auf 45 Minuten getakteten GV.
Zu seinem einstimmig geneh-
migten Jahresbericht 2021/22
verweisend, erginzt Zumsteg:
«Coronawar auch 2021/22
présent, viel wichtiger ist mir
aber, dass unser Verband ak-
tivist, wir Inhalte, Netzwerk
und Zukunft generieren kon-
nen. Das ist uns gelungen.» Er
hebt hervor: «Die SVIT-Aar-
gau-Friithstiicke erfreuen sich
weiterhin grosser Beliebtheit.»
Zwei Golfturniere standen
2021/2022 auf dem Programm

Grenzerfahrung des SVIT Aargau an der
GV in Erlinsbach, dem ehemaligen
«Speuz», wo die Kantone Aargau und
Solothurn sich treffen. Dank Digitaloffen-
sive ist im Aargau Optimismus angesagt.

TEXT —THOMAS KASAHARA*

Bild links: Priasident David Zumsteg eroffnet
die 53. Generalversammlung SVIT Aargau.
Bild rechts: Revisor Beat Kaspar zur einstim-
mig genehmigten Jahresrechnung 2021/2022.
BILDER: ZVG

nach coronabedingtem Ausfall
im Vorjahr. Am 25. Mai 2022
waren erstmals liber 60 Teil-
nehmende golfaktiv, mit legen-
dérer Preisverleihung durch
Vize Dieter Knapp. Die Nicht-
Golfenden wanderten parallel
aufdem herrlichen Fricktaler
«Chriesiweg», mit Wiederver-
einigung zu Apéro und Abend-
essen.

«Das Vorjahr 2020/21 war
ertragsmaéssig eines der bes-
ten Schuljahre seit Vereins-
griindung», so Zumsteg. «Das
Gegenpendel 2021/22 ist ver-
gleichsweise weniger erfreu-
lich. Finanzchef Dieter Knapp
wird dies erldutern. Der Vor-
stand arbeitet an Losungen,
um die Nachfrage zu erh6hen.»
Der Prasident halt fest: «Wir
sind gesund, es ist kein Bein-
bruch. Wir werden wo notig
versuchen, neue Wege zu ge-
hen, damit wir wieder die Jah-
resergebnisse erzielen, die wir
erwarten.» Er appelliert an die
Mitglieder: «Melden Sie Th-
re Mitarbeitenden fiir unse-

re Kurse an!» Und freut sich
gleichzeitig: «Der Mitglieder-
bestand ist stabil bzw. weiter-
hin leicht steigend.»

AUFWARTS DANK
DIGITAL

Der SVIT Aargau hat zwei
erfolgreiche Imagekampag-
nen in den sozialen Medien
lanciert, mit Fokus auf « Wei-
terbildung» und «Firmen-
mitglieder». Dies mit kreati-
ven Videos und messbar guter
Resonanz. Zumsteg rdumt
schalkhaft ein: «Ich habe die
digitale Weiterbildungskam-
pagne selber nicht einge-
blendet erhalten, weil diese
gefiltert nach Region und ins-
besondere Alter ausgespielt
wird.»

«Im Zentrum der nationa-
len Delegiertenversammlung
vom 23. Juni 2022 stand der
einstimmige Entscheid zum
nationalen, politischen Akti-
onsfonds SVIT Schweiz», so
Zumsteg. «Der SVIT wird da-
durch deutlich sichtbarer, ein-
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flussreicher und kann sich
auch weiterhin und kiinftig
noch starker fiir die Interessen
unserer Branche einsetzen.»
Zur mit Gewinn abschlies-
senden Jahresrechnung
2021/22 informiert Dieter
Knapp: «Die als Schwankungs-
reserve gebildeten Riickstel-
lungen fiir Aus- und Weiter-
bildungen wurden geringfiigig
angezapft. Unter anderem
wurden die Dozentenvertra-
ge gesamthaft angepasst.» Zu
Buche schlugen auch die Di-
gital-Media-Ausgaben. «Die
Situation auf dem Arbeits-
markt zeigt, dass die schwierig
zu erreichenden jungen Men-
schen via Social Media ermun-
tert werden kénnen, sich fiir
den Immobilienberuf zu in-
teressieren», so Knapp. Revi-
sor Beat Kaspar lasst, gestiitzt
auf den positiven Revisions-
bericht, tiber die Jahresrech-
nung 2021/22 abstimmen, zur
Erheiterung mit Décharge-Er-
teilung an die Revisionsstel-
le. Mlit Bezug auf vermehrte
Konkurrenz im Weiterbil-
dungsbereich erwdhnt Knapp:
«Es konnte sein, dass die ganz
fetten Jahre vorbei sind, aber
das Budget bewegt sich im tib-
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lichen Rahmen.» Sowohl die
gleichbleibenden Mitglieder-
beitrage als auch das Budget
werden ohne Gegenstimme
genehmigt.

DANK

Abschliessend dankt der
Préasident fir die tolle Unter-
stiitzung durch Sponsoren,
Mitglieder, Vorstand und Ge-
schaftsstelle. Zumsteg betont,
dass ihm das Engagement fiir
den Verband und die damit
einhergehenden Herausforde-
rungen, Kontakte und Freund-
schaften grosse Freude berei-
ten wiirden.

Humorvoll pragnant tiber-
bringt Christine Fiirst, Lei-
terin Prifungssekretariat,

Bild oben: Ehrenmitglied
und ehemaliger Priasident

SVIT Aargau, Christophe
Terrier (links).

Bild unten: Dialog zum
Apéro im Weinhaus am
Bach, Landhotel Hir-
schen, Erlinsbach.
BILDER: ZVG

die «frohe Botschaft» samt
Griissen des Dachverbandes.
Sie beleuchtet insbesondere
SVITpedia, die grosste schwei-
zerische Datenbank im Im-
mobilienbereich. Zudem sind
SVIT Schweiz und Fachkam-
mer Stockwerkeigentum seit
einem Jahr Partner von «er-
neuerbar heizen», dem Pro-
gramm von Energie Schweiz
fiir den Ersatz von fossilen
Heizsystemen. Alle Kurse des
SVIT Schweiz werden seit Co-
rona hybrid gefiihrt. Im Be-
reich Bildung wartet ein gros-
ses Projekt zu Priufungen und
Wegleitungen. «Letztmals
wurde vor zehn Jahren re-
vidiert. Seither ist sehr viel
passiert. Der Bund hat SVIT

Schweiz, USPI und SVKG be-
reits Fordergelder in Aussicht
gestellt.»

Das Aargauer Multitalent
Michael Sokoll, Event-Mode-
rator, Journalist und Coach fiir
Auftrittskompetenz und Vi-
deomarketing, entfiihrt ver-
siert in die Welt des Videocalls.
«Beim Videocall und anderen
Gelegenheiten glanzen» ist das
Motto. Sokoll startet cool mit
selbstkritischem Humor. Es
gelingt ihm, das Publikum zu
gewinnen, dank interaktivem
Einbezug, der Macht der Bil-
der und tiberzeugender Kom-
munikation.

Beim anschliessenden Vier-
gang-Nachtessen brilliert der
Hausherr und Wirt mit seinem
Team. Die Teilnehmenden ent-
schwinden letztendlich mit
Schwankungsreserven erfiillt
in die Nacht. Hangen bleibt
die Erinnerung an eine erneut
runde und genussreiche GV
SVIT Aargau.m

*THOMAS
KASAHARA

Der Autor ist Coach
bso, Mediator SDM,
Jurist, dipl. Immobi-
lien-Treuhander und
Geschéftsfithrer
Immo Result GmbH.
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VERBAND

MAKLER-CONVENTION 2022

WANDEL

BRAUCHT
VERTRAUEN

A

Die Makler-Convention 2022 der
Schweizerischen Maklerkammer suchte
Antworten auf die Frage: Wie kbnnen
Veranderungen gerade auch in der Im-
mobilienwirtschaft zu neuen Erfolgen
fUhren? Text —sTEPHANIE TRACHSEL*

«Ein gutes Gefiihl und ein gutes Selbstvertrauen kann man sich antrainieren.» Eva Wannenmacher als Refe-
rentin bei der Makler-Convention der Schweizerischen Maklerkammer. BILD: CHRISTOPH KAMINSKI

> WER RASTET, DER
ROSTET

Die Makler-Convention
hat sich als wichtiger Netz-
werkanlass mit namhaften
Referentinnen und Referen-
ten etabliert. Uber der dies-
jahrigen Veranstaltung stand
das Motto «No Time To Lose
— Mission Business-Transfor-
mation». Dabei stand die Fra-
ge im Zentrum: Wie kbnnen
Veranderungen in der Immo-
bilienwirtschaft zu neuen Er-
folgen fiihren? Die Mitglieder
der Schweizerischen Mak-
lerkammer kamen in gros-
ser Zahl und nutzten die Mog-
lichkeiten zum Austausch und
das Angebot an spannenden
Referaten.

Die renommierten Refe-
renten Eva Wannenmacher,
Lebenscoach, André Liithi,
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Verwaltungsratsprasident
und Mitinhaber der Globe-
trotter Group AG, und Roman
Timm, CEO von newhome.ch,
zeigten in ihren Referaten
Wege auf, wie personlich und
beruflich erfolgreich durch
Veranderungen navigiert wer-
den kann. Der gemeinsame
Nenner: Wandel - unterneh-
merisch, beruflich oder privat
- braucht Vertrauen.

VERTRAUEN INS GLUCK
Der Wandel hat alle Berei-
che unseres Lebens erfasst.
«Es weht ein kithler Wind»,
sagte André Liithi, Verwal-
tungsratspriasident und Mit-
inhaber der Globetrotter
Group. «Doch wir miissen
Windmiihlen bauen, keine
Schutzmauern», betonte er,
an ein chinesisches Sprich-

wort erinnernd. Denn ohne
Veranderungen wiirden Un-
ternehmen gar nicht tiberle-
ben konnen. Alte Werte in die
neue, digitale Welt integrie-
ren, das ist sein Credo. Mit
seinem Unternehmen Globe-
trotter blickt er auf eine lange
Erfolgsgeschichte zuriick. Or-
ganisch entstanden sei dieses
Unternehmen, erklarte Liit-
hi, ohne Businessplédne. Denn:
«Erfolg kommt nicht von fol-
gen. Als Unternehmerin und
Unternehmer muss man den
Mut haben, eigene Spuren zu
ziehen. Man braucht Vertrau-
en. Und Gliick.»

VERTRAUEN INS
ZIELBILD

Weniger auf das Gliick und
mehr auf ein klares Zielbild
verlasst sich Roman Timm,

CEO von newhome.ch, bei
Transformationen von Un-
ternehmen und Geschéaftsfel-
dern. Darum sind fiir ihn Ver-
anderungen immer ganz klar
Leadership-Herausforderun-
gen. «Aus einer klaren Vision
muss ein klares Zielbild ent-
worfen werden», so Timm.
«Denn wenn in einem Unter-
nehmen alle das Zielbild ken-
nen, alle wissen, wie sich das
Unternehmen in Zukunft an-
flihlen muss, konnen auch al-
le darauf hinarbeiten.» Damit
das gelingt, sind drei Fakto-
ren wichtig: Sachverstand
und Planungsfihigkeit, Um-
setzungsstarke - und Empa-
thie, die Fahigkeit, Vertrauen
zu schaffen. Vertrauen in die-
ses avisierte Zielbild.

VERTRAUEN IN SICH
SELBER

Treten wir eine «Rei-
se zu uns selber» an, wie es
Eva Wannenmacher, Lebens-
coach, ausdriickte, brauchen
wir Zeit, um uns auf Veréan-
derungen ein- und umzustel-
len. «Personliche Verande-
rungen wirken, als wiirden
wir uns auf schneller, ruhi-
ger Autobahnfahrt befinden,
doch plétzlich den Blinker
stellen und auf einen Feld-
weg abbiegen, auf dem es hef-
tig rumpelt. Dabei hilft uns
das Vertrauen in uns selber.»
Das wiederum verlangt men-
tale Arbeit: Ein gutes Gefiihl
und ein gutes Selbstvertrau-
en kann man sich antrainie-
ren. Auch, «um dem Prozess
zur Verdnderung, auf den man
sich eingelassen hat, zu ver-
trauen», so Eva Wannen-
macher.m

*STEPHANIE
TRACHSEL

Die Autorin leitet
die Geschiéftsstelle

der Fachkammern
des SVIT.
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VERBAND

GV SVIT GRAUBUNDEN

HERBSTANLASS
MIT FUHRUNG

UN

» FUHRUNG DURCH
DAS NEUE PAKET-
ZENTRUM

Die Mitglieder des SVIT
Graubiinden fanden sich am
27. September 2022 anléss-
lich der Herbstversammlung
im Regionalen Paketzentrum
der Post in Untervaz zu einer
Flihrung ein. Das Paketzen-
trum wurde nach 18 Monaten
Bauzeit im November 2020
eroffnet. In den Bauund in
die Infrastruktur investier-

te die Post rund 60 Mio. CHF.
Auf dem Dach produziert eine

ANZEIGE

D APERO

Die Mitglieder des SVIT Graublnden
starteten den Herbstanlass mit einer
FUhrung im Paketzentrum der Post und
gingen danach zum gemutlichen Teil mit
Apéro und Abendessen Uber.

TEXT — URS BEARTH*

Bild links: Gemiitliche Stimmung beim Apéro.

Bild rechts: Absolventen der Priifung Bewirtschaf-
ter eidg. FA 2022, Stephanie Blatter (links), Saira
Bollhalder, Priska Ochsner, Tanja Hosang und
Martin Lehmann. BILDER: SVIT GRAUBUNDEN

der grossten Fotovoltaikanla-
gen in Graubiinden Strom fiir
215 Durchschnittshaushalte.
In Untervaz werden sdmtliche
Pakete, welche in Graubiin-
den sowie im Sarganserland,
Werdenberg und Liechten-
stein aufgegeben werden, sor-
tiert und anschliessend verla-
den und in die verschiedenen
Regionen verteilt.

schmid.lu

Architektur &

Baumanagement

Projektentwicklung . Planung . Projektmanagement . Baudkonomie

“me!\Pwirklichen.

Anschliessend an die inte-
ressante Fihrung durch das
Postpaketzentrum fand die
Versammlung, an der rund
40 Personen teilnahmen, im
«Hotel & Sportcenter fiinf
Dorfer» in Zizers statt. Die
Présidentin des SVIT Grau-
blinden, Flavia Brechbiihl,
richtete einige Worte an die
Teilnehmer. Sie machte vor
allem nochmals alle Anwesen-
den auf die Wichtigkeit der
Ausbildung von neuen Fach-
kréften aufmerksam und emp-
fahl die Ausbildung beim
SVIT Graubiinden.

GRATULATION UND
NACHTESSEN

Flavia Brechbiihl nutz-
te die Gelegenheit und gra-
tulierte im Namen des SVIT
Graubiinden samtlichen er-
folgreichen Absolventen des
Lehrgangs zum Immobilien-
bewirtschafter mit eidg. Fach-
ausweis, welche im Jahr 2022
abgeschlossen haben. Von
den Teilnehmenden am Lehr-
gang in Chur haben 80% die

Priifung bestanden. Dies sind
namentlich Stephanie Blatter,
Saira Bollhalder, Nadina Ca-
viezel, Prisca Egli, Vivian Gia-
comelli, Tanja Hosang, Martin
Lehmann, Marc Lony, Priska
Ochsner, Sandro Stéger, Nan-
do Walli und Sven Theus. Die
an der Versammlung anwe-
senden Absolventen wurden
mit einem kleinen Prasent ge-
ehrt. Nach Abschluss des of-
fiziellen Teils genossen die
Anwesenden den Austausch
untereinander bei einem fei-
nen Nachtessen. Grosses The-
ma war natiirlich der Ukra-
ine-Krieg mit der Folge der
moglichen Gas- und Strom-
mangellage auch bei uns in
der Schweiz. Der SVIT Grau-
biinden dankt nochmals allen
fuir die Teilnahme und freut
sich, die Mitglieder am 9. Ja-
nuar 2023 anlésslich des Neu-
jahrsapéros wiederzusehen.m

*URS BEARTH
Der Autor ist Vor-
standsmitglied
beim SVIT Grau-
biinden.
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-KURZMELDUNGEN

VERBAND

STWE YOUNG-EVENT

KARRIERE-
PLANUNG MIT
PRIVATKONZERT
Am 29. September 2022
trafen sich zahlreiche Juni-
or-Bewirtschafter im Labor 5
in Zirich zum ersten STWE
Young-Event. Urs Zeiser, Kor-
persprache-Coach, erklirte
humorvoll die Kommunika-
tion tiber Mimik und Gestik
und zeigte auf, wie sie in ver-
schiedenen Situationen ein-
gesetzt und gesteuert werden
kénnen. Der anschliessende
Austausch mit dem Vorstand
der Fachkammer Stockwerk-
eigentum drehte sich um die
Herausforderungen, die Ju-
nior Bewirtschafter insbhe-
sondere bei Eigentiimerver-
sammlungen erleben. Uber
mogliche Hindernisse in der
Karriere junger Berufstatiger
wusste auch Marc Sway zu
berichten, der von seinen Er-
fahrungen in der Musikbran-
che sprach. Das anschliessen-
de Privatkonzert begeisterte
das Publikum und sorgte fiir
einen erfolgreichen Ausklang
des Events. Riickblick unter:
www.fkstwe.ch/veranstaltun-
gen/stwe-young-event.
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GENERALVER-
SAMMLUNG SMK

QUALITATS-
MANAGEMENT
UBERZEUGT ALS
MEHRWERT

Auch bei ihrer diesjahrigen
Generalversammlung konn-
te die SMK als grosstes Im-
mobilienmakler-Netzwerk
der Schweiz einen ungebro-
chenen Mitgliederzuwachs
vermelden. Per Ende Ge-
schéftsjahr sind erstmals
tiber 120 Makler Mitglied
der SMK. Nur Immobilien-
makler, die tiber ein stren-
ges Qualitdtsmanagement
verfligen und dieses in wie-
derkehrenden Uberpriifun-
gen bestétigen, kbnnen der
SMK beitreten und erhalten
das Qualitétslabel. «Der kon-
tinuierliche Anstieg der Mit-
gliederzahl bestatigt, dass die
mit unserem Label verbun-
denen Qualititskriterien von
den schweizweit fiihrenden
Immobilienmaklerinnen und
-makler als deutlichen Mehr-
wert im Markt erkannt wer-
den», so Tanner. Der Vorstand
der Schweizerischen Mak-
lerkammer (SMK) wird von
Ruedi Tanner (Wirz Tanner
Immobilien AG) prasidiert
und setzt sich im Weiteren
zusammen aus Dieter Ma-
der (Vizeprasident; Frith Im-
mobilien & Partner AG), Kurt
Bosshard (Bosshard Immobi-
lien AG), Christian Héle (Son-
nenbau Gruppe), Carlos Gar-
cia (Markstein AG) und Marc
Wyss (Immobilien Wyss
Schweiz AG).m

ANZEIGE
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SFPKIW CSEEI CEPSEI

Inserat/Ausschreibung

Berufsprifung Immobilienbewertung 2023

Anfang Mai 2023 wird die Berufsprufung Immobilienbewertung durchgefuhrt. Die
Prufung erfolgt geméass der Prifungsordnung vom 17. Februar 2017 und gemass
der Wegleitung vom 26. November 2015.

Prafungsdaten:  Dienstag, 9. Mai 2023 & Mittwoch, 10. Mai 2023 (schriftlicher Teil)
Donnerstag, 11. Mai 2023 & Freitag, 12. Mai 2023 (mundlicher Teil)
Prifungsort: Schriftliche & mundliche Prufungen:
Hotel Radisson Blu, Flughafen Zlrich, Rondellstrasse, 8058 ZUrich
Prufungsgebuhr:  CHF 2700.—

Anmeldeschluss: Montag 23. Januar 2023 (Poststempel)

Die Anmeldung erfolgt Gber unsere Website
(https://www.sfpkiw.ch/deutsch/pruefungen/bewertung/).

Die ausfuhrlichen Dokumentationen, wie die Prifungsordnung, die Wegleitung,
die Prifungsdaten sowie Anmeldeunterlagen kdnnen auf der Website unter
https://www.sfpkiw.ch/deutsch/pruefungen/bewertung/ eingesehen oder
heruntergeladen werden.

Sekretariat SFPKIW
Maneggstrasse 17, 8041 Z(rich
Telefon: 044 434 78 86, E-Mail: info@sfpk.ch

Publication/Annonce

Examen professionnel d’experte/d’expert en estimations immobiliéres 2023

L'examen professionnel en vue de I'obtention du brevet fédéral d’experte et
d'expert en estimations immobiliéres aura lieu en mai 2023.

'examen se déroule conformément au réglement d’examen du 17 février 2017 et
aux directives du 26 novembre 2015.

Dates de I'examen: Mardi 9 et mercredi 10 mai 2023 (partie écrite)

Jeudi 11 et vendredi 12 mai 2023 (partie orale)
Hotel Modern Times, a St-Légier /Vevey

Taxe d’examen: CHF 2700.—

Cléture des inscriptions: Lundi 23 janvier 2023 (timbre postal)

Lieu de I'examen:

Inscription en ligne: https://www.sfpkiw.ch/francais/examens/estimation/

L'intégralité des documents tels que le reglement, les directives et le formulaire
d'inscription a I'examen peuvent étre téléchargés sur la page internet:
https://www.sfpkiw.ch/francais/examens/estimation/

ou commandés a I'adresse suivante:

Commission suisse des examens de I'économie immobiliere (CSEEI)
Rue Mercerie 1, 1003 Lausanne

Téléphone: 021 601 24 80, E-Mail: info@cseei.ch

Inserzione/Pubblicazione

Esame professionale di esperti in Stime immobiliare 2023

Nel mese di maggio 2023 si terra I'esame di esperti in Stime immobiliare.
'esame awviene secondo il regolamento e le direttive emanate il 17 febbraio 2017
e secondo le linee guida del 26 novembre 2015.

Dati d'esame: Martedi 9 maggio 2023 e mercoledi 10 maggio 2023
(esame scritto)
Giovedi 11 maggio 2023 e venerdi 12 maggio 2023

(esame orale)

Hotel Radisson Blu, Flughafen ZUrich,
Hotel Modern Times, a St-Légier /Vevey

Tassa d’esame: CHF 2700.—
Termine d'iscrizione fine: Lunedi 23 gennaio 2023 (timbro postale)

Luogo d'esame:

L'iscrizione avviene tramite il nostro sito. La documentazione dettagliata, il
regolamento, le direttive per lo svolgimento dell’'esame e il formulario d‘iscrizione,
possono essere scaricati dal sito https://www.sfpkiw.ch/italiano/esami/stime/
oppure pud essere ordinato presso:

Ccommissione d'esame professionale dell’economia immobiliare svizzera (CEPSEI)
Maneggstrasse 17, 8041 Zurigo
Telefono: 044 434 78 94, E-Mail: info@cepsei.ch
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Bestellformular

flr ein Jahresabonnement der «immobilia»

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

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

Adressangaben

Firma

Name/Vorname
Strasse/PF
PLZ/Ort
Telefon

E-Mail

[ ] Firmen-Abo fUr 1 und mehr Mitarbeiter/innen*
Mit personlicher Zustellung an folgende Adresse
e Grundpreis CHF 78.00

e weitere Adressen CHF 39.00

Name Name Name

Vorname Vorname Vorname

Adresse Adresse Adresse

Ort Ort Ort

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

Spiel mit Moglichkeiten. Das Kleinformat.

0berstufenschuie Hohfhrri, Winterthur

Die Eternit (Schweiz) AG stellt Fassaden-
schindeln aus Faserzement in vielen For-
men, Grossen und Farben her. Bei Schin-
delfassaden denkt man zuerst an den
landlichen Raum und traditionelle Ar-
chitektur. Umso iiberraschender ist es,
Schindelfassaden in der Stadt zu begeg-
nen. Immer mehr Architektinnen entde-
cken die kleinformatigen Faserzement-
platten fiir die Fassadenbekleidung von
modernen Wohn-, Gewerbe und Kultur-
bauten. Eine Fassade aus Faserzement-
schindeln bietet einen grossen Gestal-
tungsspielraum und bringt viele Vorteile
mit sich. Das Kleinformat von Eternit ist
langlebig, nicht brennbar, schallddm-
mend, pflegeleicht und witterungsbe-
sténdig. Gleichsam wie eine Haut legen
sich die kleinformatigen Schindeln iiber
das Gebdude. Dabei kénnen die Fassa-
den farbig, monochrom und gemustert
sein, gerade oder gerundet. Projekte in
Berlin, Winterthur und Paris zeugen da-
von, wie vielféltig dieses kleinformatige
Fassadenmaterial eingesetzt wird: Graue
Rundschindeln zieren das Atelierhaus ei-
nes renommierten Kiinstlers in Berlin,
farbige wabenférmige Fassadenschin-
deln bilden changierende Muster, die
sich wie eine Netzhaut iiber die Aussen-
wande einer sanierten Schule in Winter-
thur legen. In Wolfshalden kleiden rote
Schindeln sowohl den Alt- als auch den
Neubau und erschaffen ein iiberzeu-
gendes Ensemble. Auch weisse Fassa-
denschindeln haben ihren Reiz, wie man
an einem Hotel in Ludwigsburg und bald
auch an einem neuen Wohnbau in Paris
begutachten kann.

Wer mit Faserzement seine Fassaden ver-
kleiden will, kann zwischen gewellten und
ebenen Platten wahlen, zwischen Gross-
und Kleinformaten. Doch gerade die klein-
formatigen Schindeln, mit gerundeten oder
graden Schnitten scheinen den Zeitgeist zu
treffen. Sie tauchen vermehrt an Neubauten
in der Stadt auf. Vor allem die Rundschin-
deln Kleiden heute moderne, sogar preis-
gekronte Bauten ein. Das ist (iberraschend
und neu. Denkt man bei Schindelfassa-
den doch an Bauernhduser, Alpengasthau-
ser oder Berghiitten. Schindeln aus Faser-
zement wurden urspriinglich entwickelt, um
eine robuste, witterungsbestandige Alterna-
tive zu Holzschindeln zu schaffen. Die jun-
gen Berliner Architekten Martin Pasztori und
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Johann Simons zum Beispiel wahlten flr
ihr allererstes Bauprojekt eine Fassade aus
grauen Rundschindeln. Es ist ein Atelier-
haus flr einen renommierten Kiinstler und
steht auf einer der letzten Brachfldchen in
Berlin-Mitte. Von der Ferne aus betrachtet
schaut der Neubau wie eine einfache graue
Kiste aus. Je ndher man aber an den Bau
herantritt, desto genauer erkennt man das
feine Schindelkleid, eine Fassadenstruktur,
die sich aus vielen kleinen Rundschindeln
aus Faserzement zusammensetzt. Durch
ihre Kleinteilige Oberfldchenstruktur bildet
die Fassade einen schonen Kontrast zur
einfachen Gebdudeform und den grossfor-
matigen Offnungen. Fassaden aus klein-
formatigen Platten aus Faserzement sind
ideal in Kombination mit Leichtbau, mit hin-
terlfteten Fassaden. Sie lassen sich ein-
fach auf eine Unterkonstruktion aus Holz
oder Alu verlegen. Die Architekten Pasz-
tori Simons zeigen hier in Berlin statt einer
farbbeschichteten Vorderseite, die leicht
changierenden Grautdne der zementgebun-
denen Platten, also die Farbigkeit des Ma-
terials selbst, die auf der Riickseite sicht-
bar ist. Diese wurde dafir extra mit einem
UV-Schutz behandelt. Die Fassade wirkt
so feingliedrig und anschmiegsam, dass
man mit der Hand gleich driiber streichen
mdchte.

TRADITION UND MODERNE

Das Interessante an modernen Schindel-
fassaden ist, dass sie Vergangenheit und
Gegenwart, Tradition und Moderne in sich

Atelierhaus in Berlin-Mitte

vereinen. Das Hotel Bergamo im deutschen
Ludwigsburg ist mit weissen, wabenférmi-
gen Schindeln bekleidet. Von M Architek-
ten schreiben dazu selber auf Ihrer Home-
page, dass das hinsichtlich Materialitat und
Struktur pragnante Fassadenkonzept sich
an die historische Bebauung anlehnt und
gleichzeitig eigenstandig genug ist, um sich
gegeniiber der Bestandsbebauung zu be-
haupten. Wie (iberzeugend ihnen das ge-
lungen ist, beweisen die zahlreichen Aus-
zeichnungen und Preise, die sie fir das
Gebdude erhalten haben.

Bei der Wohn- und Biirohauserweiterung in
Wolfshalden im Kanton Appenzell kleiden
rote Fassadenschindeln sowohl den Altbau
als auch den Neubau. Zu dem Haupthaus,
vermutlich aus dem Jahr 1880 datiert, stellte
Architekt Hubert Bischoff einen zweigeschos-
sigen Neubau. «Bei der Integration eines
Bauwerks ist die Materialisierung wichtig»,
sagt er dazu dem Schweizer Tagblatt. «Man
muss die Verwurzelung mit der Region und
den geschichtlichen Hintergrund spiiren.«Die
rote Schindelfassade verbindet Alt und Neu
und doch gibt es feine Unterschiede: beim
Neubau ist auch das Dach mit den roten Fa-
serzementschindeln gedeckt, beim Altbau
sind es Dachziegel.

LANGLEBIG UND PFLEGELEICHT

Neben der Haptik und Optik sprechen auch
ihre Dauerhaftigkeit und Witterungsbestén-
digkeit flir das Kleinformat von Eternit. In
Zlirich stehen die sogenannten Schindel-
hduser. Sie wurden von der Stadt Ziirich
von 1918 bis 1920 in Rekordzeit errichtet
und von den bekannten Architekten Pfleg-
hard & Haefeli mit einem Schindelkleid aus
Faserzement bekleidet. Die Schindeln ha-
ben hier ein Quadratformat mit gestutzten
Ecken. Im Zuge der Sanierung der Wohn-
bauten Ende der 1980er Jahre mussten
die Schindel der Erstmontage lediglich ge-
reinigt werden.

Eternit bietet die kleinformatigen Fassa-
denschindeln in zehn verschiedenen For-
maten an, als Rechteck-, Waben- und
Rundschindelstreifen. Das Produkt nennt
sich Fassadenschiefer «Eternit» und wird

streifenformig geliefert und tiberlappend
verlegt. Die zehn unterschiedlichen For-
mate und 39 Farben bieten enorme Ge-
staltungsmaoglichkeiten. Bei monochromer
Farbgebung entsteht ein lebendiges aber
einheitlich wirkendes Kleid, wie ein Schup-
penkleid. Die bunten Schindeln an den
Schulbauten in Winterthur bewirken ein
Fest der Farben. RWPA Architekten sanier-
ten diese Bauten aus der Nachkriegszeit.
Sie verlegten die kleinformatigen wabenfor-
migen Faserzementplatten wechselseitig in
jeweils zwei Farbténen mal Grlin und Gelb,
mal Griin und Blau. Dabei entstehen chan-
gierende Muster, die gut zu der filigranen
Architektur passen.

Atelierhaus in Berlin-Mitte

Die Beispiele zeigen einen neuen, moder-
nen Blick auf Schindelfassaden. Weitere
Bauten sind im Entstehen. In Paris wird ge-
rade eine Wohnanlage fertiggestellt, deren
langgestreckte Fassade mit weissen Rund-
schindeln aus Faserzement verkleidet ist.
Durch ein individuelles Verlegemuster be-
kommt auch hier die monochrome Fassade
eine einzigartige Oberfldchenanmutung.
Die Spielweisen sind also noch lange nicht
ausgeschopft.

Hotel Bergamo in Ludwigsburg (DE)

WEITERE INFORMATIONEN:

Eternit (Schweiz) AG
Eternitstrasse 3
CH-8867 Niederurnen
Tel. 0556171111
eternit.ch

eternie.
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Bauen nach allen Dimensionen der Nachhaltigkeit

Gebaudelabels vereinfachen die Planung
klimaschonender Gebdude und liefern
konkrete Anforderungen und Anleitungen
fiir den Neubau und die Sanierung. Der
Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz
(SNBS) Hochbau ist ein sehr umfassen-
des Schweizer Gebaudelabel. Es ist auf
die Schweizer Normen abgestimmt und
basiert inshesondere auf den bewéhrten
Themen von Minergie-ECO. Eine Zertifi-
zierung ermoglicht es, die Bediirfnisse von
Umwelt, Gesellschaft und Wirtschaft um-
fassend in die Planung, den Bau und den
Betrieb mit einzubeziehen.

Umfassend nachhaltig bauen mit dem
SNBS Hochbau heisst zum Beispiel, die
Nutzenden durch Partizipation in ein Bau-
vorhaben einzubinden. Oder, Lieferanten
aus der Umgebung fiir das Bauvorhaben zu
wahlen, so dass die regionale Wertschop-
fung gestérkt wird. Es bedeutet auch, die
Flora und Fauna in der Umgebung mitzu-
denken, so dass beispielsweise einheimi-
sche Pflanzen Schatten spenden. Konkrete
Projekte veranschaulichen, wie diese um-
fassende Nachhaltigkeit konkret umgesetzt
werden kann.

SCHWEIZWEIT ERSTES PLATIN-
PROJEKT IN HOLZBAUWEISE

Die Uberbauung Waldacker beispiels-
weise hat mit dem Platin-Zertifikat die
hdchste SNBS-Auszeichnung bekommen.
Highlights sind geméss der Zertifizierung
«Wohlbefinden & Gesundheit», «Klima»,
«Kosten» und «Nutzen & Raumgestaltung».
Die Gebé&ude wurden ab Oberkante Un-
tergeschoss fast vollstdndig im Holzsys-
tembau mit geschlossener, hinterlifteter
Fichtenholzschalung gebaut, inklusive der
Liftsch&chte. Die Mieterinnen und Mie-
ter kénnen auf dem eigenen Dach pro-
duzierten Sonnenstrom beziehen und die
Warmeversorgung wird durch das Fern-
wérmenetz der Stadt St. Gallen sicher-
gestellt. Zwischen den beiden Bauzeilen
|adt ein durchgehend begriinter Binnen-
raum mit Spielplatz und Sitznischen zum
Verweilen ein. Das Quartier soll moglichst
autofrei gehalten werden. Es gibt eine
grosse Anzahl von Veloabstellpldtzen und
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Ladestationen fiir E-Bikes und E-Autos. Es
sind auch Mobility-Fahrzeuge platziert, die
von den Mieterinnen und Mietern genutzt
werden koénnen.

TAGESLICHT UND PHOTOVOLTAIK IM
ZENTRUM OBERHOF

Der 6kologische Materialeinsatz, der Wohn-
komfort bez(iglich Tageslicht und Larm so-
wie eine nachhaltige Bauweise im Be-
trieb und Unterhalt der Liegenschaft wa-
ren wichtige Ziele im Projekt, das mit dem
Gold-Zertifikat des Standards SNBS Hoch-
bau 2.0 ausgezeichnet wurde. Die Photo-
voltaikanlage auf dem Zentrum Oberhof
versorgt die Uberbauung mit rund einem
Drittel erneuerbarem Strom, mit dem etwa
50 Elektrofahrzeuge 6kologisch betrieben
werden kénnten. Zudem kdnnen alle Be-
wohner und Bewohnerinnen im Zusam-
menschluss zum Eigenverbrauch (ZEV) er-
neuerbaren Strom glinstiger beziehen als
Netzstrom und profitieren im ZEV von ei-
nem Grosskunden-Stromtarif. Die Abrech-
nung von Solar- und Netzstrom erfolgt ein-
heitlich und verbrauchergerecht: Schlaue
Nutzung der Sonnenenergie zu fairen Prei-
sen. Die erfolgreich umgesetzten Beispiele
zeigen, wie hochwertig, nachhaltig und
durchdacht bauen funktioniert, sei das im
Wohnbereich, fir Biiros, Bildungs- oder ge-
werbliche Bauten.

GUTESIEGEL FUR QUALITAT

Der SNBS Hochbau ist ein Baustandard,
der alle Dimensionen der Nachhaltigkeit
berticksichtigt. So entstehen Objekte, die
einen dkologischen sowie sozialen Bei-
trag leisten und damit gleichzeitig finanzi-
elle Renditen erzielen. Das SNBS-Zertifi-
kat bescheinigt einem Geb&ude eine breit
abgestutzte, hochwertige Qualitdt. Mit ei-
nem zertifizierten Gebdude reduzieren
sich also nicht nur die Energiekosten. Die
Zertifizierung gewahrleistet auch eine un-
abhdngige Qualitatssicherung. Sie stellt si-
cher, dass die Anforderungen des Stan-
dards von der Planung bis zur Bauvollen-
dung in einer hohen Qualitt eingehalten
werden. Dies und die hochwertige Bau-
substanz wiederum bedeuten ein gerin-
geres Risiko flr kostspielige Bauschaden.

Eine Zertifizierung nach SNBS dient am
Markt als verldssliches, geméss unabhén-
giger Beurteilung vergebenes Giitesiegel
fur Nachhaltigkeit und Qualitét und ist so-
mit ein zusatzliches Miet- und Verkaufs-
argument. Weil der Bau umweltfreundli-
cher Immobilien gezielt geférdert wird, ha-
ben zertifizierte Gebdude die Mdglichkeit
auf finanzielle Unterstlitzung durch Kan-
tone und Bund, besonders bei einer Dop-
pelzertifizierung mit Minergie-P-ECO oder
Minergie-A-ECO.

GEBAUDE ALS TEIL EINER
NACHHALTIGEN ZUKUNFT

Immobilien, die nach den Prinzipien der
Nachhaltigkeit entwickelt und betrieben
werden, haben in den letzten Jahren ei-
nen Nachfragezuwachs verzeichnet. Sie
sind nicht nur beliebt wegen ihres Bei-
trags zu den Pariser Klimazielen und zur
Energiewende. Nachhaltige Immobilien
gelten auch als zukunftssicherer im Ver-
gleich zu konventionellen Gebauden, weil
Kaufer damit rechnen miissen, dass sich
die energetischen Vorgaben fir den Ge-
béudebestand in Zukunft verscharfen wer-
den. Ein nach SNBS zertifiziertes Geb&ude
nimmt die méglichen Anforderungen kinf-
tiger gesetzlicher Entwicklungen vorweg
und ist so auf der sicheren Seite. Die initi-
alen Kosten fiir die Planung und den Bau
eines SNBS-Gebaudes kdnnen hoher aus-
fallen. Die Kosten wéhrend den vielen Be-
triebsjahren sind jedoch niedriger und da-
durch Uber den gesamten Gebéude-Le-
benszyklus gesehen optimiert. Noch immer
werden in der Schweiz fast eine Million
Gebaude mit fossilen Brennstoffen geheizt
und Millionen Tonnen von schadlichen
Treibhausgasen in die Atmosphére abge-
geben. Materialien werden verbaut, ohne
an deren Wiederverwendbarkeit zu den-
ken und Bdden versiegelt, wo einheimi-
sche Pflanzen fir Schatten und Biodiver-
sitdt sorgen konnten. Das muss nicht so
sein. Der SNBS Hochbau gibt eine Anlei-
tung, wie Gebdude nachhaltig gebaut und
betrieben werden kdnnen.

Mehr zu den Praxisbeispielen:
snbs-hochbau.ch/gebaeude
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NACH SNBS ZERTIFIZIEREN

SNBS 2.1 Hochbau ist fiir Neubau und
Erneuerung von Geb&uden der Katego-
rie «Wohnen», «Bliro», «Bildungsbau-
ten» und «Gemischte Nutzung mit Erd-
geschossnutzung Retail» anwendbar.
Objekte mit weiteren Nutzungen kén-
nen ebenfalls zertifiziert werden, wenn
diese weiteren Nutzungen nicht mehr
als 20 Prozent der Geschossfléche (GF)
in Anspruch nehmen.

Zertifiziert wird das fertige Gebdude
und nicht der Grundausbau («Core and
Shell»). Ist der Mieterausbau bis zu
50% der Geschossflache erfolgt, dann
ist das Gebédude geméss den Regeln
betreffend Fremdnutzung zertifizierbar.
Bewertet werden insgesamt 45 Indika-
toren aus den Bereichen Umwelt, Ge-
sellschaft und Wirtschaft. Alle Indikato-
ren werden — geméass dem Schweizer
Schulsystem — mit den Noten 6 bis 1
bewertet. Ab Note 4 gibt es Silber, ab 5
Gold und ab 5.5. Platin.

Bis Version 2.0 war fir eine Zertifi-
zierung bei allen 45 Indikatoren min-
destens eine Note 4 zwingend vorge-
schrieben. Ab SNBS 2.1 Hochbau darf
pro Bereich (Umwelt, Gesellschaft und
Wirtschaft) maximal eine Note ungend-
gend sein. Erhélt ein Gebdude insge-
samt zwei ungenligende Noten, kann es
bestenfalls noch auf der Stufe Gold zer-
tifiziert werden, mit drei ungeniigenden
Noten nur noch auf Stufe Silber. Aus-
nahme: Die ungeniigenden Noten be-
treffen die Indikatoren 101.1 Ziele und
Pflichtenhefte sowie 102.1 Stadtebau
und Architektur.

WEITERE INFORMATIONEN:

SNBS Hochbau
Baumleingasse 22

4051 Basel

Tel. +41 (0)61 205 25 40
hochbau@snbs.ch
www.snbs-hochbau.ch
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Konflikte in Stockwerkeigentiimergemeinschaft —

wie gehe ich als Bewirtschafter damit um?

Die Bewirtschaftung von Stockwerkeigen-
tum erfordert einiges an Fingerspitzenge-
flihl. Gerade wenn Eigentiimer in Konflikte
geraten, ist ein umsichtiges und bewuss-
tes Verhalten des Bewirtschafters ent-
scheidend, wie und ob sich dieser Konflikt
|6sen lasst. Grundsétzlich haben Bewirt-
schafter die Aufgabe, allparteilich zu han-
deln, sie missen sich zwingend Uber ihr
Tun bewusst sein und dabei parteibezo-
gene und/oder wertende Aussagen unter-
lassen. Die eigenen Sympathie-Empfin-
dungen durfen keine Rolle spielen. Eine
unparteiische Haltung beim Bewirtschafter
ist eine minimale Anforderung. Erwiinscht
ist selbstverstandlich eine positive Haltung
bei der Ausiibung des Mandates.

In Konfliktsituationen unter Eigentimern
ist eine mediative Vorgehensweise des
Bewirtschafters von grossem Vorteil. Beim
mediativen Handeln werden zuerst die In-
teressen und Bediirfnisse aller beteiligten
Parteien aktiv abgeholt. Selbstversténdlich
miissen die daraus erzielten bed(rfnisge-
rechten LOosungen auf den gesetzlichen
Rahmenbedingungen (ZGB, richterliche
Praxis, dem Reglement, der Hausordnung,
etc.) basieren und die gelebte Hauskultur
berlicksichtigen.

Ebenfalls entscheidend ist das Flihrungsver-
halten des Bewirtschafters in solchen Situ-
ationen. Der Bewirtschafter muss kritikfahig
sein, um Konflikte der Gemeinschaft nicht zu
den Seinen zu machen. Die rechtlichen Rah-
menbedingungen und der Verhandlungsspiel-
raum drfen nicht zur (vermeintlichen) Stér-
kung der eigenen Position genutzt werden.
Alternative Ideen und Vorschldge aus der Ge-
meinschaft diirfen nicht als Angriff auf die ei-
gene Person und Position interpretiert wer-
den. Sich einfachheitshalber auf die Meinung
und Argumente der Mehrheit abzusttitzen, um
unangenehme Fragen und Diskussionen zu
umgehen, ist ein «No-Go».

Zwei Instrumente fur das Fiihren von Stock-
werkeigentlimermandaten erachte ich als be-
sonders praktikabel:

VERTRAUEN SCHAFFEN UND

EMPATHISCH FUHREN

Zuerst muss ein positiver Rapport entstehen,
um ein Vertrauensverhaltnis zwischen der
Gemeinschaft und dem Bewirtschafter oder
auch unter den Eigentlimern aufzubauen. Da-
mit ist gemeint, dass der Bewirtschafter die
gleiche Sprache spricht wie das Gegentiber.
Zudem soll der Bewirtschafter seine empha-
tischen Fahigkeiten anwenden — er soll

sich mit Sensibilitdt und Einfihlsamkeit auf
die gleiche Ebene wie das Gegenuber stel-
len. Dieser Prozess wird als Pacing bezeich-
net. Die Technik anzuwenden allein reicht al-
lerdings nicht aus — es muss ein echtes In-
teresse am Gegeniiber bestehen. So kann
ein Vertrauensverhdltnis zwischen Gemein-
schaft und Bewirtschafter geschaffen wer-
den. Zum so aufgebauten Vertrauen kommt
das empathische Fiihren. Beim empathi-
schen Flihren werden einerseits die Korper-
sprache und der Tonfall der Parteien tiber-
nommen und andererseits lenkt der Bewirt-
schafter in die gew(inschte Richtung, indem
er gegenulber der Partei einen «Schritt vo-
raus» geht (Leading). Im Optimalfall entsteht
dadurch ein echtes Miteinander.

AKTIVES ZUHOREN UND PARAPHRASIEREN
Ein wichtiger Punkt ist das aktive Zuhdren;
damit ist gemeint, dass das von der Partei
(Gesagte mit eigenen Worten wiederholt wird
und dabei die mitgehdrten Interessen und Be-
dirfnisse hervorgehoben werden. Positive
Botschaften und genannte I6share Probleme
miissen betont werden. Zudem ist es immer
ratsam, Verstandnis zu signalisieren. Das Ge-
sagte kann dabei auch umformuliert wer-
den, es soll jedoch immer beschreibend wie-
dergegeben und nicht bewertet werden. Auf

keinen Fall soll der Bewirtschafter dabei ein
Urteil einbringen. Mit dieser Taktik kann das
Gesprachstempo reguliert und ein Schlagab-
tausch verhindert werden, da nur das We-
sentliche paraphrasiert und die Diskussion auf
die wichtigsten Fragen konzentriert wird.

Michel Wyss
Mediator SDM-FSM & Immobilien-
bewirtschafter mit eidg. Fachausweis

WEITERE INFORMATIONEN:

Wyss Liegenschaften GmbH
Parkstrasse 6

3084 Wabern
www.wyssliegenschaften.ch
Tel. 031 534 00 14

Sanieren mit Kopfchen

Jede Liegenschaft muss friiher oder
spater saniert werden. Planen Sie eine
Sanierung ganzheitlich, damit Investiti-
onen und Nutzen iibereinstimmen.

Unsere Experten fiir Teil- und Gesamtsa-
nierungen unterziehen Ihre Liegenschaft
einer ganzheitlichen Betrachtung. Die
Zusammenarbeit beginnt mit einem per-
sonlichen Gesprach, damit wir Ihre Wiin-
sche und Vorstellungen, aber auch lhre
Ziele und Maglichkeiten kennenlernen.
Was méchten Sie erreichen? Ihre Liegen-
schaft energetisch sanieren und auf alter-
native Energien setzen? Alte Grundrisse
an gewandelte Lebensstile anpassen?
Renditemdglichkeiten ausschopfen?

SANIERUNGSSTRATEGIE ENTWICKELN
Wir (iberlassen bei der Sanierung Ihrer
Liegenschaft nichts dem Zufall. Unser
massgeschneidertes Sanierungskonzept
liefert friih Antworten zur Bausubstanz,
zum energetischen Zustand, zu moglichen
Sanierungsvarianten, Etappierungen und
Kosten. Zusétzlich evaluieren wir Einspar-
potenziale, Synergien und die richtige Rei-
henfolge der Sanierungsmassnahmen. Auf
dieser Grundlage erstellen wir die Planung,
holen die Baubewilligung ein und beglei-
ten die Realisierung von A bis Z. Sie haben
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keine Lust auf mehrere Ansprechpartner?
Bei Schmid finden Sie die Komplettldsung.
Unsere Fachkréfte Uibernehmen zusétzlich
alle Terminabsprachen und die Koordina-
tion der verschiedenen Gewerke. Sie kon-
nen sich in jeder Sanierungsphase auf un-
sere termin- und budgetgerechte Planung
und Realisierung verlassen. Ob sanfte Re-
novation, Totalsanierung oder Ersatzneu-
bau — wir begleiten Sie umsichtig und pro-
fessionell.

UPGRADE ODER ABRISS?
Unser Sanierungskonzept beantwortet
diese und andere Fragen:

« Wie gehe ich die Sanierung richtig an?

+ Wie ist der aktuelle Gebdudezustand?

« Teilsanierung oder Totalsanierung?

- Dachaufstockung oder Ersatzneubau?

« Welche Sanierungsvariante verursacht
welche Kosten?

+ Welche Variante ist am zielfiihrendsten?

« Lassen sich bauliche Eingriffe
etappieren? In welcher Reihenfolge?

« Wie kann ich die Energiekosten
senken?

« Erhalte ich staatliche Férdermittel?

+ Wie verdndern sich die Betriebskosten?

+ Wie sieht die terminliche Vorgehens-
weise aus?

WEITERE INFORMATIONEN:

Schmid Architektur &
Baumanagement AG
Neuhaltenring 1

6030 Ebikon
www.schmid.lu

Tel. +41 41 444 40 66

SCHMID
|
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Ab fiinf Stufen sind Handlaufe gesetzlich vorgeschrieben —

innen wie aussen!

Auch bei wenigen Stufen im Garten kann man stiirzen.

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

Die weit verbreitete Meinung, dass Op-
fer bei einem Treppensturz meist sel-

ber schuld sind, wurde mittels einer Ana-
lyse der suva zur Treppensturz-Kampa-
gne ausdrlcklich widerlegt. Bei Stlrzen
auf Glatteis oder Schnee weiss man, dass
der Hausbesitzer oder Verwalter oftmals
mithaftet. Bei Stiirzen auf oder von Trep-
pen vermutet man, dass der Nutzer bzw.
das Opfer selber verantwortlich sei. Dabei
sind fatale Treppenstiirze durchaus ver-
meidbar, wenn die vorgeschriebenen Auf-
lagen von allen erfillt wirden. Millionen-
beitrdge bei der suva, der bfu, den Versi-
cherungen und Krankenkassen konnten
eingespart werden.

FLEXO KENNT SICH AUS

Flexo-Handlauf GmbH ist die flihrende
Fachfirma fir die Nachriistung von Hand-
laufen in der Schweiz. Das Unterneh-
men hat durch tausendfache Erfahrung
selbst die Feststellung gemacht, dass
sich nur durch normgerechte Ausfiihrun-
gen an Treppen Stiirze vermeiden lassen.
So miissen Treppen und Rampen rutsch-
sichere Belége haben, die erste und letzte
Stufe soll sich kontrastreich abzeichnen,
und Treppen bendtigen Handl&ufe- am
besten solche, die handwarm und tak-

til ausgestattet sind. Die Schweizer Norm
schreibt ab finf Stufen einen Handlauf
vor. Im dffentlich zugénglichen Bereich,
in Gebduden und Griinanlagen gelten die
Normen SN 640 238, SIA Norm 358 und
SIA Norm 500. Diese sehen vor, dass

Handl&ufe durchgéngig ohne Unterbruch
Uiber die gesamte Treppenldnge zu fiih-
ren sind und mindestens 0.30 waagrecht
(iber Anfang und Ende der Treppe hinaus-
gezogen werden miissen.

Handldufe sollen umfasshar und farblich
kontrastreich zur Wand sein. Das Material
soll wenig warmeleitend sein und selbst
bei Feuchtigkeit Griffsicherheit bieten. In
einer Vielzahl von Gebduden sind bereits
ab zwei Stufen — oftmals auch beidsei-
tig — Handlaufe gesetzlich vorgeschrie-
ben. Die suva, die bfu und auch die Ver-
bénde haben diesbeziiglich bereits viel-
fach aufgeklart.

RECHTLICHE ASPEKTE

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

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

NICHT WEGEN DEM GESETZ, SONDERN
UM DER MENSCHEN WILLEN

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

Beidseitger Handlauf in einer Wohnanlage

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

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

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

Wer will, I1&sst sich vor Ort durch einen
Fachberater beraten, der die Vielzahl der
Produkte zeigt und unverbindlich eine
Offerte erstellt.

WEITERE INFORMATIONEN:
Flexo-Handlauf GmbH
Hauptstrasse 70, 8546 Islikon

Tel. 052 534 41 31
www.flexo-handlauf. ch
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Ein Schutzschild fiirs Haus

Beim Thema Einbruchschutz gehen Roll-
laden oft vergessen. Dabei kdnnen sie
die Sicherheit markant verbessern.

REDAKTION HAUSMAGAZIN

Wer sein Haus schiitzen mdchte, muss es
Einbrechern maglichst schwer machen: Je
langer der Einbruch dauert und je mehr
L&rm dabei entsteht, desto gefahrlicher
wird es flr Einbrecher. Bei gut geschiitzten
Hausern verlieren sie daher schnell das In-
teresse. Leider weisen in der Schweiz im-
mer noch viele Hauser einen mangelhaften
Einbruchschutz auf — und machen es Die-
ben viel zu leicht.

SCHON VOR DEM FENSTER STOPPEN
Doch wie I&sst sich der Einbruchschutz er-
héhen? Im Fokus stehen hier Fenster und
Tiren, durch welche Einbrecher in der Re-
gel eindringen. Besonderer Schwachpunkt
sind hierbei alte Fenster und Terassen-
tliren, die sich ohne viel Aufwand mit ei-
nem grossen Schraubenzieher aufwuchten
lassen. Dies funktioniert allerdings nicht,
wenn ein Ein-brecher erst gar nicht zum
Fenster oder zur Terassentlr gelangt: Voll-
sténdig heruntergelassene Rollladen er-
schweren den Einbrechern die Arbeit deut-
lich. Sie bewirken, dass ein Einbruch nicht
nur langer dauert, sondern dass dabei
auch Larm entsteht.
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ALUPROFILE MIT
HOCHSCHIEBESICHERUNG

Wie stark sich Einbrecher von Rollladen
aufhalten lassen, hangt von deren Konst-
ruktion und Materi-alqualitdt ab. Billige
Modelle aus Kunststoff stellen kaum ein
Hindernis dar, solche mit Aluminium-
Profilen sind wesentlich stabiler. Doch die
Materialien eines Rollladens sollen nicht
nur robust sein, guter Einbruchschutz ist
auch eine Frage der Konstruktion. Wer
sicher gehen mdchte, wéhlt einen Rollla-
den mit verstarkten Fiihrungsschienen und
Hochschiebesicherung. Damit wird

der Rollladen zum Schutz-schild fir das
Haus. Er wird die meisten Einbrecher
abschrecken.

AUF ZERTIFIZIERUNG ACHTEN

Wer mit einem Rollladen die Sicherheit des
Hauses verbessern méchte, sollte auf zer-
tifizierte Pro-dukte setzen. Wichtig ist, dass
Rollladen nach der DIN EN 1627 gepriift
sind. Dabei wird in die Widerstandsklas-
sen RC1 bis RC6 eingeteilt. Fiir den Wohn-
bereich empfehlenswert sind die Wider-
standsklassen RC1 bis RC2. Rollladen mit
hoherer Widerstandsklasse schiitzen vor
allem Banken und andere Geschéftsge-
baude — ihre Montage erfordert aufwen-
dige technische Installationen und sind ent-
sprechend teuer.

WIDERSTANDSKLASSEN GEBEN
AUFSCHLUSS

Doch wie lange halten RC1-, RC2- und
RC3-Rolladen einem Einbruch stand? Roll-
laden der ersten beiden Klassen halten
einem Einbruchversuch bis zu 15 Minu-
ten stand (30 Minuten sind die «Nettoar-
beitszeit» mit Stoppuhr im Labor), erfor-
derlich dazu ist einfaches Hebelwerkzeug.
Das klingt auf den ersten Blick nach we-
nig, doch zusammen mit dem Widerstand
des Fensters erhoht sich die Zeit fir ein
Einbruch auf ein Mass, das viele aufge-
ben lasst. Wer auf Nummer sicher gehen
will, wéhit fir das Eigenheim einen Rollla-
den mit Widerstandsklasse RC2. Fiir einen
solchen ist bereits Bohrwerkzeug erforder-
lich, um die Bauteile aufzubrechen. Das
Eindringen wird damit wesentlich kompli-
zierter und dauert ebenfalls 15 Minuten.
Und dann steht der Einbrecher im Normal-
fall vor dem verschlossenen Fenster — eine
weitere Hirde.

NACHRUSTEN IST MOGLICH

Besonders empfehlenswert sind Rollladen
mit mindestens Widerstandsklasse RC1
flr Fenster und Terrassentiiren im Parter-
re und anderen leicht zugé&nglichen Stellen
wie auf dem Balkon. Ubrigens: Alte Rollla-
den lassen sich teilweise durch Auswech-
seln der Endschiene mit einem Hebelver-
schluss oder Schloss ausstatten. Damit
verbessert sich die Sicherheit deutlich —
ein Sicherheitscheck durch eine Fachper-
son schafft Klarheit. Noch héhere Sicher-
heit wird erreicht, wenn Rollladen mittels
Motor und automatischen Steuerelemen-
ten wie einer Zeitschaltuhr automatisiert
sind. Denn das bringt gleich zwei Vorteile:
Erstens sind alle Rollladen immer dann un-
ten, wenn es erforderlich ist. Es genht kei-
ner vergessen — zum Beispiel nachts beim
Schlafen. Und zweitens sieht das Haus
dadurch auch bei Ferienabwesenheit be-
wohnt aus, weil d ie Rollladen jeden Tag
hoch- und runterfahren.

ASTHETIK INBEGRIFFEN

Modernen Rollladen ist die hohe Sicher-
heit von aussen nicht anzusehen — sie wir-
ken nicht klobig. Im Gegenteil: Die beiden
stranggenpressten Sicherheitsprofile Eco-
nosafe 37 und Maxisafe 55 des Schweizer
Herstellers Rufalex zum Beispiel sind pro-
blemlos mit ihren verwandten Produkten
weniger hoher Widerstandsklasse kombi-
nierbar. Denn sie weisen dieselbe Optik auf
wie die ausgeschdumten Rollladenprofile
Economic 37 und Maxi 55. Dank der ex-
akt gleichen Profilgeometrie fallen sie also
weder als «Panzer» auf noch verandern sie
das Erscheinungs-bild eines Hauses.

WEITERE INFORMATIONEN:

RUFALEX Rolladen-Systeme AG
Industrie Neuhof 11

3422 Kirchberg

www.rufalex.ch

Tel. +41 34 447 55 55

o

Sicherheitsrollladen
Rollladen
Fensterladen
Lamellenstoren

gering
leicht erhoht
leicht erhoht
sehr hoch

Rundum Schutz ist gefragt

Rollladen schiitzen nicht nur vor Ein-
bruch, sondern vor allem auch vor
Sonne, Wind und Wetter — und zum
Schutz der Intimsphére auch vor auf-
dringlichen Blicken. Ein Rollladensys-
tem halt Warme effizient vom Fenster
ab, so dass Innenrdume nicht (iberhit-
zen, und dunkelt zur Schlafenzeit voll-
stndig ab. Immer wichtiger wird zu-
dem, dass Sonnenschutzsysteme Wind
und Hagel trotzen konnen. Denn die
Zahl extremer Naturereignisse nimmt
stetig zu, und somit auch die Schaden
an der Gebdudehiille und anderen Bau-
teilen. Hochwertige Rollladen sind nicht
nur punkto Einbruchschutz zertifiziert,
sondern auch auf Hagelwiderstand
und Windlast gepriift.
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Energieverbrauch fairer machen

Energiekosten pauschal abrechnen war
gestern: Mit smarten NeoVac-Tools be-
zahlen Bewohner:innen nur das, was sie
auch wirklich verbrauchen.

In vielen Mehrfamilienhdusern werden die
Energiekosten noch immer pauschal oder
per Quadratmeter abgerechnet. Im Klar-
text heisst das: Wer einen nachhaltigen
und sorgsamen Umgang mit Energie lebt,

dem werden mehr Kosten in Rechnung ge-

stellt, als er eigentlich verbraucht. Mag es
der Nachbar angenehm warm in seiner
Wohnung, so zahlt das auch derjenige mit,

dessen Wohnung ein paar Grad kalter ist.
Einen wirklichen Anreiz, Energie zu sparen,
gibt es so nicht.

Fairer und gerechter fiir alle ist die ver-
brauchsabhéngige Abrechnung: Hier zahlt je-
der nur das, was er auch effektiv verbraucht.
Mit smarten NeoVac-Tools kann das ganz
einfach und mit wenig Aufwand umgesetzt
werden: Dank modernsten Heizkostenvertei-

lern oder Warmemessgeraten und der kos-

tenlosen App «NeoVac myEnergy» kennen
Bewohner:innen ihren Verbrauch und bezah-
len verbrauchsabhdngig. Und ganz nebenbei

Die Smartphone-App «NeoVac myEnergy» informiert Bewohner:innen transparent iiber
ihren Energieverbrauch.

sorgt das innovative Energiemesssystem von
NeoVac dafir, die Gebdude fit fiir die Zukunft
zu machen.

VERBRAUCH FAIRER MACHEN

Die Installation und Nutzung von modernen
Heizkostenverteilern oder Warmemessge-
raten gewdahrleisten eine prazise Messung
des Wérmeverbrauchs der einzelnen Nutz-
einheiten und ermdglichen eine individuelle
Heizkostenabrechnung. Das Komplettange-
bot von NeoVac deckt sdmtliche Anspriiche
ab: Messung, Monitoring und Abrechnung
von Energie und Wasser, inkl. Hardware,
Gerdtewartung, Abrechnung und Support.
Wer die verbrauchsabhéngige Energie- und
Wasserkostenabrechnung (VEWA) ausla-
gert, profitiert von einem fldchendeckenden
Servicenetz und Spezialisten, an die er sich
bei Fragen direkt wenden kann.

BEWOHNER:INNEN CLEVERER MACHEN
Das NeoVac-Messsystem ist direkt mit der in-
tuitiven Smartphone-App «NeoVac myEnergy»
verbunden. Sie informiert Bewohner:innen
nicht nur transparent tiber ihren Energiever-
brauch, sondern animiert effektiv zum Ener-
giesparen.

Ein sorgsamer Umgang mit Energie ist gut
flr die Umwelt und auch fiir das Porte-
monnaie. Damit die Bewohner:innen einer
Liegenschaft zum Energiesparen motiviert
werden, miissen sie jedoch wissen, wie viel
Energie sie berhaupt verbrauchen. Darum
gibt es «NeoVac myEnergy».

ENERGIE INTELLIGENTER MACHEN UND
PROFITIEREN

Die Ausstattung einer Liegenschaft mit ei-
nem innovativen Energiemesssystem von
NeoVac lohnt sich in mehrfacher Hinsicht:
Gebaude werden zukunftssicher, der Ener-
gieverbrauch wird gesenkt, die Umwelt
geschont und der Verwaltungsaufwand

verringert. Noch interessanter wird die In-
stallation fir Bewohner:innen: Sie kdnnen
ihren eigenen Verbrauch transparent ein-
sehen, auf ihr Konsumverhalten reagie-
ren und bezahlen nur ihren effektiven Ver-
brauch.

DIE KOMPLETTLOSUNG VON NEOVAC

® Funk-Heizkostenverteiler NeoVac SX
955F fiir eine Ablesung ohne
Wohnungszutritt und véllig unabhéngig
von Terminabsprachen

* NeoOnline-Datenzentrale fir drahtlose
Ubermittlung der erfassten Verbrauchs-
daten in die NeoVac Energy Cloud

® Kostenlose Smartphone-App «Neo-
Vac myEnergy» zur transparenten Infor-
mation von Bewohner:innen (iber den
Energie- und Wasserverbrauch einer
Nutzeinheit

e Warm-/Kaltwassermessung integrierbar

e jahrliche verbrauchsabhéngige
Heizkostenabrechnung

o fldchendeckendes Servicenetz

o direkte:r Ansprechpartner:in

DAS KOSTET ES

Ungefahre Kosten fiir Standard-War-
memesssystem mit 5 Heizkostenver-
teilern pro Wohnung, inkl. Einbau und
Inbetriebnahme in Bestandshauten.

Mehrfamilienhaus mit 10 Wohnungen,
a CHF 400/Wohnung, netto einmalig
CHF 4000.—

Verbrauchsabhéngige
Heizkostenabrechnung

jahrlich (Uber Nebenkosten abrech-
nungsfahig), a CHF 50/Wohnung
CHF 500.—-

Netto
CHF 4500.—

Der Funk-Heiz-
kostenverteiler
NeoVac SX 955F
ermoglicht die |
Ablesung ohne
Wohnungszutritt. —

WEITERE INFORMATIONEN:

NeoVac Gruppe
Eichaustrasse 1
9463 Qberriet

Tel. 058 715 50 50
www.neovac.ch

NeoVac
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Wo 360 Jahre lang Papier produziert wurde,
baut die Cham Group auf dem Papieri-Areal
Wohnungen fiir 2000 Menschen und Rdume
fir 1000 Arbeitspldtze. Damit alle barriere-
frei zu ihren Wohnungen und Biiros gelangen
werden, installiert Schindler Aufzlige der Se-
rien 3000 und 5500. Die neue Papieri Cham
ist mit ihren finf Hochh&usern von so grosser
Dimension, dass sie die Cham Group in sechs
Etappen entstehen Idsst. Insgesamt werden
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Wie Schindler die Zukunft mitgestaltet

87 Schindler-Aufziige bis zur Vollendung des
Grossprojektes im Jahr 2035 eingebaut.

Die Papieri Cham wird mit den Prinzipien
der 2000-Watt-Gesellschaft kompatibel
sein und Uber ein innovatives, CO2-neutrales
System mit ereuerbarer Energie verfiigen.
Mit der Langlebigkeit und der Energieeffizi-
enz seiner Produkte ligferte Schindler gleich
vor Ort den Beweis flr seine Kompetenz in

Nachhaltigkeitsfragen: Die Aufzugsanlagen
aus den 60er-Jahren im alten Verwaltungs-
gebéude der Papierfabrik wurden fiir einige
Jahre stillgelegt und jetzt, rechtzeitig

zum Start der ersten Bauetappe, wieder in
Betrieb genommen. Nattirlich funktionieren
sie einwandfrei und werden es noch

zehn weitere Jahre tun, bis das Verwaltungs
gebdude einer Gesamtsanierung unter-
zogen wird.

WEITERE INFORMATIONEN:

Schindler Aufziige AG
Hauptsitz

Zugerstrasse 13, 6030 Ebikon
Tel. +41 41 445 31 31
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Flumroc schmilzt Gestein kiinftig mit erneuerbarer Energie

Die Flumroc AG erneuert ihre Produk-
tionsanlage. Herzstiick des Umbaus ist
ein Elektroschmelzofen, dessen Ener-
giebedarf vollumfénglich mit Schweizer
Wasserkraft gedeckt wird. Damit senkt
das Unternehmen seinen CO2-Ausstoss
enorm. Die Inbetriebnahme der neuen
Anlage erfolgt voraussichtlich im Som-
mer 2023.

Im Rahmen der umfassenden Ermneue-
rungsarbeiten ersetzt die Steinwoll-
produzentin ihre bisher mit Kokskohle
betriebenen Kupoldfen durch einen Elektro-
schmelzofen. Den Energiebedarf des Elekt-
roschmelzofens wird die Flumroc AG
vollstandig mit zertifiziertem, nachhaltigem
Strom aus Schweizer Wasserkraft abde-
cken. Mit der Umstellung des Produktions-
prozesses senkt Flumroc ihren CO2-Aus-
stoss enorm und verbessert damit ihren
Okologischen Fussabdruck massiv. «Fr die
Zukunft brauchen wir in allen

Bereichen klimafreundliche L6sungen —
auch in der Industrie. Von der Erneuerung
profitieren unsere Kunden, unsere
Umwelt, der Standort Flums und unser
Unternehmen», sagt Flumroc-Geschéfts-
flihrer Damian Gort. Die Inbetriebnahme
der Anlagen erfolgt voraussichtlich im

Sommer 2023. Nur noch ein kleiner Teil
des Gesamtenergiebedarfs wird mit fossi-
len Energietragern gedeckt.

FLUMROC-STEINWOLLE STEHT

FUR OKOLOGISCHES BAUEN

Mit ihren vielseitig einsetzbaren Produkten
unterstiitzt Flumroc seit Jahren kologi-
sches und energieeffizientes Sanieren und
Bauen. Das Unternehmen produziert Stein-
wolle aus einem natiirlichen Rohstoff ohne
Zugabe von Brandschutzmitteln. Die Pro-
dukte erflillen héchste Anspriiche an den
Brandschutz. Sie sind dusserst langlebig
und kdnnen ohne Leistungsverlust tiber
Jahrzehnte eingesetzt werden. Alte Stein-
wolle wird ohne Qualititsverlust als Roh-
stoff flir neue Steinwolle verwendet. Kurze
Transportwege zwischen Unternehmen und
Kunden sichern die Lieferketten und sor-
gen flr einen maglichst kleinen dkologi-
schen Fussabdruck. Die fiir die Herstellung
von Steinwolle verwendete Energie kom-
pensieren Kundinnen und Kunden schon
nach kurzer Zeit, weil sie dank Steinwolle

weniger Ressourcen zum Heizen brauchen.

Mit dem neuen Schmelzverfahren benttigt
Flumroc zudem weniger Energie zur Her-
stellung von Steinwolle und reduziert ihren
Verbrauch an grauer Energie massiv.

DIE FLUMROC AG IN KURZE

Flumroc produziert seit mehr als 70 Jahren in Flums (SG) Steinwollprodukte fiir die
Warmedammung, den Schall- und Brandschutz. Fiir die Herstellung der Steinwolle
verwendet das Unternehmen Gestein aus der Schweiz und aus naheliegenden
Landern. Mit rund 230 Mitarbeitenden gehort die landesweit einzige Herstellerin von
Steinwolle zu den grossten Arbeitgebern im Sarganserland.

WEITERE INFORMATIONEN:

Flumroc AG
Industriestrasse 8, 8890 Flums
info@flumroc.com

i

Die Flumroc Aé produziert ihre Steinwollprodukte aussbhliesslich in Flums (SG).
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BEZUGSQUELLENREGISTER

ABFALLBEHALTER & BANKE

__GTSM_Magglingen AG__
Parkmobiliar und Ordnung & Entsorgung
Grosséckerstrasse 27

8105 Regensdorf

Tel. 044 461 11 30

Fax. 044 461 1248

info@gtsm.ch

www.gtsm.ch

ABLAUFENTSTOPFUNG

v ,
...ich komme immer:
Kostenlose

Rohrreinigung I
e

Kanal-TV Ko”t::r

Wartungsvertriige Abwas

X . + Liiftung
Inliner-Rohrsanierung

Liiftungsreinigung  rohrmax.ch

KEYCOM

REMOTE HANASENENT SYSTEES TECHROLOGT

KeyCom AG
Champs-Montants 10a
2074 Marin

Luca Zucchetto
Geschéftsflhrer

079 796 85 97
luca.zucchetto@keycom.ch
Info@keycom.ch
www.keycom.ch
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BEWEISSICHERUNG

STEIGER
BAUCONTROL AG

1t Ba

Schader ionsiiberwachung
Rissprotokolle St. Karlistrasse 12
Postfach 7856
Nivellements 6000 Luzern 7

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

Kostenanalysen

Erschiitterungs-
messungen Mitglied SIA / USIC

trom geht. Die
sten rtum Sicherheit AG
ekiroinstallationen und stellen die erforderlichen
Sicherheitsnachweise aus.

cerftum

Elekirol und Beratung

Certum Sicherheit AG, {

HAUSWARTUNGEN

Hauswartungen

D. REICHMUTH GmbH

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

Gartenunterhalt

Heizungsbetreuung

Schneerdumung

D.Reichmuth GmbH

Hauswart mit eidg. Fachausweis

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

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

A—I

] Ranaarca

Digital Property Management

ABACUS
Gold Partner

Der Spezialist fir die digitale
Immobilienbewirtschaftung:

Aandarta AG

Alte Winterthurerstrasse 14
CH-8304 Wallisellen

T +41 432051313

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

welcome@aandarta.ch
www.aandarta.ch

|IBDO

ABACUS

Gold Partner

lhre Experten fir Abalmmo:

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

Tel. 044 444 35 55
abacus@bdo.ch

IMMOBILIENMARKT

IMMOBILIENSOFTWARE

eAtenso

Erweitert Ihre Leistung.

eXtenso IT-Services AG
Schaffhauserstrasse 110
Postfach

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

ID-Cloud
Real Estate Mgmt

- web basierte Software
- Dashboard Oberfldche
+ Cockpit Funktionen

+ Ticketsystem
» Kunden Portal

- Mobile App

[nizrDialog

info@i log.ct

www.interdialog.ch
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GARAIO REM
NAHER AN DER
IMMOBILIE

www.garaio-rem.ch

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

ESHE

6
GARAIOREM

IMMOMIL B

Software, Website & Portal

Losung fiir Vermarktung,
Uberbauungen, Ferienwohnungen
und Ihr eigenes Netzwerk

info@immomigsa.ch E"EE

0840 079 089 E&%

Www.immomigag.ch =

MOR! LIVIS
Das Immobilien- und
Liegenschaftsverwaltungssystem

MOR Informatik AG
Rotbuchstrasse 44

8037 Ziirich

Tel. 044 360 85 85

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

Quorum o

— Software

Herzogstrasse 10

5000 Aarau

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

1—Z
®
professionelle Schadlingsbekémpfung
— Ameisen o
. — Silberfischchen *é
é“ Schaben
— Motten
— Nager 2 Ty
— Wespen & . T
— Spinnen *
Ihr Partner auch im Bautenschutz
- — Mardervergramung -
Software fir die — Thermografische Aufnahmen
Immobilienbewirtschaftung (Dammung)

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

ROHRSANIERUNGEN
LT}

LT

|oAET e

LT Experten AG
Rohrinnensanierung
Firststrasse 25
8835 Feusisberg
info@LT-experten.ch
www.LT-experten.ch
Tel. 044 787 51 51

SCHADLINGSBEKAMPFUNG

RATEX AG

Austrasse 38

8045 Ziirich

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

TEX AG

— Bauliche Massnahmen

— Instandstellungen

— Vogelabwehr

— Insektenschutzgitter g

Und vieles mehr ...
Unser Grundsatz:

So wenig wie moglich iit"
aber so viel wie nétig

HAUPTNIEDERLASSUNG Ny
Floraweg 6, 8810 Horgen o
T: 044 725 36 36 | H: 079 725 36 36
ZWEIGNIEDERLASSUNG

Max-Hégger-Strasse 6, 8048 Ziirich
T: 044 552 38 36 | H: 079 725 36 36

www.plagex.ch | info@plagex.ch

SPIELPLATZGERATE

Schone Spielplatze

Mit Sicherheit gut beraten.
Neuanlagen. Sanierungen.
Sicherheitsberatungen.

HINNEN Spielplatzgerate AG
T 04167291 11 - bimbo.ch

__GTSM_Magglingen AG__

Planung und Installation f(ir Spiel & Sport
Grossackerstrasse 27

8105 Regensdorf

Tel. 044 461 11 30

Fax. 044 461 12 48

info@gtsm.ch

www.gtsm.ch

WASSERSCHADENSANIERUNG
BAUTROCKNUNG

TR@CKAG

WANN'S UMS TROCKNE GAHT

WWW. trockag ch

— Wasserschaden-Sanierungen
— Bauaustrocknung
— Zerstorungsfreie Leckortung

5502 Hunzenschwil +41 62 777 04 04

8953 Dietikon +41 43 322 40 00
6048 Horw +41 413407070
4800 Zofingen +41 62 28590 95
4132 Muttenz +41 6146116 00

24H-Notservice 0848 76 25 24

Trockag AG
Silbernstrasse 10

8953 Dietikon

Tel +41 (0)43 322 40 00
Fax +41 (0)43 322 40 09
info@trockag.ch
www.trockag.ch

IMMOBILIA/November 2022



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:

Peter Weber, Buchhaltungs AG,
Gotthardstrasse 55, 8800 Thalwil,
peter.weber@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 Lithi
Bahnhofstrasse 55, 5001 Aarau,

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

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

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

SVIT BERN

Sekretariat: SVIT Bern,
Murtenstrasse 18, Postfach,

3203 Mihleberg-Bern

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

IMMOBILIA/November 2022

SVIT GRAUBUNDEN
Sekretariat: Marlies Candrian,
Bahnhofstrasse 8, 7001 Chur

T 081257 00 05,
svit-graubuenden@svit.ch

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

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

T 071 677 95 45, info@kramer-immo.ch

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

SVIT SOLOTHURN
Sekretariat: Tina Strausak,

Strausak Immobilien GmbH,

Rotistrasse 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
Geschéftsstelle:

Nicole Kirch, Kasernenplatz 1,

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

Rechtsauskunft fiir Mitglieder:
Kummer Engelberger, Luzern

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

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

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

29./30.06.23  Luzern

SVIT-MITGLIEDERORGANISATIONEN

SVIT BASEL

09.12.22 SVIT Niggi Naggi

SVIT BERN

15.02.23 Immobilien Ausblick
UBS AG

SVIT OSTSCHWEIZ

09.01.23 Neujahrsapéro

02.05.23 Generalversammlung

SVIT ZENTRALSCHWEIZ
17.11.22 Bildungsforum

SVIT ZURICH
02.12.22 Weihnachtsfeier

BEWERTUNGS-
EXPERTEN-KAMMER

28.03.23 Generalversammlung
28.03.23 Real Estate
Symposium

FACHKAMMER
STOCKWERKEIGENTUM
01.12.22 Fit fUr Stockwerk
eigentum
28.03.23 Generalversammlung
28.03.23 Real Estate
Symposium
KAMMER UNABHANGIGER
BAUHERRENBERATER
28.03.23 Generalversammlung
28.03.23 Real Estate
Symposium
SCHWEIZERISCHE
MAKLERKAMMER
28.03.23 Generalversammlung
28.03.23 Real Estate
Symposium

SVIT FM SCHWEIZ

28.03.23 Generalversammlung

28.03.23 Real Estate
Symposium

31.05.23 FM Day
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KAI FELMY UBER WOHNTRAUME
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*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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L eben auf hoherem Level.

Mit Vorfreude auf die neu entstehende Wohnlandschaft in Wil, hier ein paar
Fakten: Zentral und bestens erschlossen, direkt beim Bahnhof mit lebendiger
Infrastruktur. Es werden Raum und Flachen fir Dienstleistungen und Detail-
handel, aber auch fur urbanes Wohnen mit attraktivem Fernblick geschaffen —
die 1,5 bis 5,5 Zimmer-Wohnungen altersgerecht ausgebaut. Flur ein gesundes
Wohlfihlklima und eine gesunde Mobilitét.

m2i setzt ein Zeichen flr nachhaltige Projektentwicklungen —
ein Investin die Zukunft.

mettlerainvest

Wir erden ldeen.

Mettler2lnvest AG
Nachhaltige

FrojerientwiCKiung



DER NEUE GLC

EXKLUSIV:
FLOTTENRABATT FUR
SVIT-MIGTLIEDER

Entdecken Sie den luxuriosen Komfort, das grosszlgige Raumangebot und die
innovative Offroad-Technologie des neuen Mercedes-Benz GLC: Als Mitglied
des SVIT erhalten Sie den neuen GLC zu speziellen Flottenkonditionen - die fur
die gesamte Personenfahrzeugpalette von Mercedes-Benz gelten.

Jetzt
profitieren
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