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'Y ) DIETMAR KNOPF* @
—Sie sind Architekt. Warum bauen Sie
(( e au e lieber virtuelle Gebiude als reale?
—Martin A. Meier: Ich weiss keine klare
Antwort, wie mein Interesse fiir 3D-Gebau-
w r n de entstanden ist. Vielleicht hat es damit zu
tun, dass ich bereits als Kind einen Compu-

terclub gegriindet habe, den ich erst wah-

o
rend meines Architekturstudiums an der
1 I I a I | e I ETH Zirich wieder aufloste. Nachdem ich
mein Diplom in der Tasche hatte, arbeite-

® te ich drei Monate im Architekturbiiro von
Santiago Calatrava. Dabei merkte ich, dass
Z )) ich dort nicht glucklich werde, daich jeden
Tag von morgens um neun bis abends um
elf arbeiten musste und wenig Wertschat-

. N zung bekam.
e 1", Mltg runde_‘[‘ und —Heisst das, eine hohe Arbeitsbelastung

und hierarchische Strukturen waren

ehe malige L C E O der Raumgle iter fiir Thren Wechsel in den virtuellen
AG 1 Cht mlt der Immob 111 a Architekturbereich verantwortlich?

_Ja, riickblickend wiirde ich das unter-
u

Vorliebe fur 3D-Mo- schreiben. Die Arbeitsbelastung stellte
d

kein Problem dar, aber wenn die Sinnhaf-

rtelle von BIM und tigkeit fehlt, bin ich nicht am richtigen Ort.
re dlgltale Zukunft. Damals realisierte ich, dass ich Miithe mit

dem Top-down-Prinzip habe. Deshalb war

die Griindung von Raumgleiter fiir mich ein
willkommener Ausweg.

—2001 griindeten Sie, zusammen

mit Christoph Altermatt (CEO und
Mitinhaber), das Unternehmen

ANZEIGE

TROCKAG
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99 Ich bin sehr gliicklich, dass ich mein
Hobby zum Beruf machen konnte.»
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¢ Zudemiist er Griinder und
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i meiers AG, einem Spin-

¢ off des Universitatsspitals

¢ Ztrich. Meier ist ausser-
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i und Stiftungsrat bei Green-
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i St.Gallen entstand ein

¢ BFE-Leuchtturm-Projekt,
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i angetriebenen Kehricht-

: fahrzeugenvorantreibt. e

Raumgleiter. Wie hat sich die Digitali-
sierung seitdem verandert?

—Wir begannen vor 17 Jahren mit dem Er-
stellen von Visualisierungen. Im Laufe der
Jahre merkten wir, dass wir uns auf einem
derart hohen Niveau bewegten, auf dem
unsere Kunden den Unterschied zwischen
einer Visualisierung und einem Foto nicht
mehr erkennen konnten. An diesem Punkt
merkte ich, dass wir unser Geschaftsmodell
adaptieren miissen, und fragte mich, was
unsere Kernkompetenz ist. Die Antwort
lautete: interaktive 3D-Modelle. Die Idee
dahinter ist, dass wir ein Gebaude kom-
plett simulieren, bevor es tatsachlich ge-
baut wird. Wir entwickelten uns also weg
vom reinen Bild- hin zum 3D-Dienstleister.
—Kurz vor unserem Gesprach habe ich
erfahren, dass Sie vor wenigen

Wochen Ihr Mandat als CEO der Raum-
gleiter AG niedergelegt haben. Warum?
—Seitlangerem fithlte ich mich wie ein Ma-
nager, erledigte iiberwiegend administra-
tive Aufgaben, fithrte Mitarbeiter — alles
Dinge, die ich eigentlich weniger mag. Ich
wollte zurlick zu meinem Kern, der dar-
in besteht, Visionen voranzubringen, kre-
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ative Inputs zu liefern und Menschen mit-
zureissen. Deshalb war ich neben meiner
Tatigkeit bei Raumgleiter noch Vorstands-
mitglied bei Greenpeace und Tesla Zirich.
Zudem griindete ich 2015 das medizintech-
nische Unternehmen Kugelmeiers AG, das
ein Verfahren zur Vermeidung von riskan-
ten Bauchspeicheldriisen-Operationen ent-
wickelt hat.

99 Unser Leben verlauft
nicht linaer und ist nur
begrenzt planbar.»

—Raumgleiter bietet seinen Kunden
eine breite Palette, die von Visualisie-
rungen, virtuellen Fotografien, 3D-
Filmen iiber Augmented und Virtual
Reality bis zu Luftaufnahmen mit
Drohnen reicht. In welchem Bereich
gibt es die grosste Nachfrage?

—Was den Umsatz betrifft, lagen die Visua-
lisierungen in den vergangenen Jahren

auf dem ersten Platz. Doch 2017 haben die
3D-Modelle stark aufgeholt. Sie sind so-
zusagen die Grundeinheit der bildlichen
Darstellung, aus der man spater Simula-
tionen, Visualisierungen und Fotos gene-
rieren kann.

—Worin besteht der Unterschied zwi-
schen Augmented und Virtual Reality?
—Bei der Virtual Reality taucht man mit-
hilfe einer Brille in eine komplett andere
Welt ein, was sich zum Beispiel fiir virtuel-
le Wohnungsbesichtigungen sehr gut eig-
net. Das heisst, die Vermarkter konnen ih-
re Kunden durch Hauser oder Wohnungen
fithren, die noch nicht gebaut worden sind.
Bei der Augmented Reality sieht man mit-
tels Brille ein 3D-Modell, ist aber nicht voll-
standig von der Realitdt abgekoppelt und
kann noch mit seiner Umgebung kommu-
nizieren.

—Was unterscheidet ein normales

3D- von einem BIM-Modell?

—Ein BIM-Modellist ein 3D-Modell, das mit
einer Datenbank verkniipftist. In dieser Da-
tenbank konnen zum Beispiel die Kosten
einzelner Bauteile, Produktinformationen
oder auch der Zeitplan hinterlegt werden.



—Wiebeurteilen Sie die Zukunft von BIM?
_Ich bin davon tuberzeugt, dass BIM-Mo-
delle in Zukunft zum Standard werden.
Dabei ist die grosste Herausforderung, die
Schnittstellenprobleme sauber zu losen.
Im Moment ist es so, dass die Daten nicht
das ganze Projekt durchlaufen, also vom
Vorentwurf bis hin zur Realisierung. Hin-
zu kommt, dass viele Anwender einfach
zu wenig Nutzerkompetenz haben. Der
grosste Vorteil von BIM liegt in einer deut-
lichen Kostenreduktion wahrend der Pla-
nungs- und Bauphase, weil eindeutig we-
niger Fehler passieren, die schlussendlich
zu Mehrkosten fiihren. Zudem zwingt BIM
alle Projektbeteiligten zur Kommunikation.

ANZEIGE

360° AGENTUR FUR IMMOBILIENMARKETING

VISUALISIERUNGEN

AUGMENTED REALITY

DIGITALES MARKETING

INNOVATIVE IMMOBILIENTOOLS

3D BRILLEN

—Entwickeln Sie auch eigene digitale
Technologien oder kaufen Sie diese ein?
—Wir machen beides. In der Regel sind
wir sogenannte High-End-Anwender, das
heisst, wir verwenden die neuesten Tech-
nologien, die es auf dem Markt gibt. Doch
falls wir auf dem Markt keine passende
Software fiir unsere Auftrage finden, ent-
wickeln wir eigene Softwarelosungen. Fir
solche Falle sind bei Raumgleiter zwei In-
formatiker angestellt.

—Unterscheiden sich Ihre Auftraggeber,
zum Beispiel Architekten, Designer,
Immobilienunternehmen oder Ver-
waltungen, beziiglich der gewiinschten
Darstellungsformen?

—Einerseits gibt es die architektonische
Sichtweise, die perfekt ausgeleuchtete
Oberflachen und Materialien, also den Ge-
samtausdruck und die Architektur, in den
Vordergrund riicken. Andererseits geht es
den Immobilienvermarktern viel starker um
das Thema Storytelling, sie wollen mehr
Accessoires und Leben in den Bildern, da-
mit die verschiedenen Zielgruppen einen
moglichst realistischen Eindruck von der
Liegenschaft bekommen.

—Ab welcher Planungsphase holen Ihre
Kunden Sie ins Boot?

—Das ist unterschiedlich. Manche Kunden
fragen uns bereits wahrend der ersten Idee
an, was wir nattirlich sehr spannend finden,

D PROJEKT.CH

IMMOBILIENMARKETING

+41 43 888 93 93
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79 In meiner Welt geht es

um Wertschatzung, Inspiration

und Personlichkeit.»

da wir so die komplette Planungsphase be-
gleiten diirfen. Aber es gibt auch Auftrag-
geber, die nur ein einzelnes Bild oder 3D-
Modell brauchen.

—Kommen Thre Kunden mit einer

klaren Idee zu Ihnen. Oder finden Sie im
Dialog das richtige digitale Gefiass?

—Es gibt beide Varianten. Wir arbeiten
zum Beispiel mit Innenarchitekten zu-
sammen, die uns jede Schraube vorgeben.
Auf der anderen Seite gibt es Kunden, die
uns ein fast fertiges Projekt prasentieren,
aber nicht wissen, wie sie es darstellen
sollen. In solchen Fillen ibernehmen wir
neben dem Bildauftrag noch eine Bera-
teraufgabe.

—Ein weiteres Schlagwort, das

man iiberall hort, ist «<Smart Building».
Wie werden wir unsere Gebaude in
Zukunft steuern?

—«Smart Building» ist eine grosse Chan-
ce. Aber eigentlich spreche ich lieber von
«smart cities», den es geht letztlich nicht
um einzelne Gebaude, sondern um unse-
re Stadte. In Zukunft werden Gebaude un-
tereinander, aber auch mit uns Menschen,
kommunizieren und mit den daraus er-
haltenen Daten konnen wir unsere Stad-
te ressourceneffizienter und menschen-
naher gestalten.

—Auf der Raumgleiter-Webseite

habe ich in einem Film gesehen, wie

Sie mit Drohnen iiber ein Areal fliegen
und anschliessend aus rund 4000 Fotos
ein 3D-Modell konstruieren. Beschrei-
ben Sie bitte den technischen Ablauf.
—Wenn eine Drohne tber eine Liegen-
schaft fliegt, dabei Fotos aufnimmt, kann
ein Computer mithilfe der Lagekoordina-
ten daraus ein 3D-Modell konstruieren.
Dieses Verfahren nennt sich Photogram-
metrie. Erst leistungsfahige Compu-
ter und neue Grafikkarten-Architekturen
fihrten dazu, dass dieses Verfahren nun
wirtschaftlich ist.

—Bereits heute kann man mit 3D-
Brillen durch Raume wandern und
virtuell Farben und Materialien an-
passen. Stirbt die klassische Architek-
turplanung langsam aus?

—Der Beruf des Architekten wird sich
mit diesen technischen Entwicklungen
verandern. Ich arbeite mit einem Archi-
tektur-Start-up zusammen, welches das
Verhalten von Menschen in Raumen er-
forscht. Dieses Unternehmen misst mit
mathematischer Prazision, in welchen
Bereichen eines Raumes wir uns wohl
fiihlen und warum das so ist. Was ist
die Zukunft dieses Gedankens? Mit die-

sem Wissen konnen Computer eines Ta-
ges bessere Grundrisse zeichnen als je-
der Architekt. Dann miissen wir dem
Computer nur eine bestimmte Zielgrup-
pe angeben, fiir die er dann passgenaue
Raume entwirft. Doch vielleicht fehlt ja
dann auch das Unperfekte oder eben die
Menschlichkeit.

—Eine letzte Frage: Ein Fotograf sieht
ein Bild zuerst vor seinem inneren
Auge, ein Architekt sein Gebaude.

Geht mit der zunehmenden Digitalisie-
rung nicht auch ein Stiick Vorstellungs-
kraft verloren, die man fiir kreative
Berufe braucht?

_Ja, das stimmt, diese Gefahr sehe ich
auch. Doch meiner Meinung nach iber-
wiegen die Vorteile. Durch die Digitali-
sierung werden Planungs- und Baufehler
sowie die Kosten massiv reduziert. Aus-
serdem bekommt der Kunde bereits vor
der Fertigstellung ein realitatsnahes Pro-
dukt, das seine Entscheidungsfindung
vereinfachen kann. )

DIETMAR KNOPF :
Der diplomierte Architekt ist Redaktor der :
Zeitschrift Immobilia. :
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Seit der Jahrtausendwende hat der Anteil der privaten Eigentimer von Mietwohnungen
signifikant ab- und jener der Immobilienfonds, Versicherungen und Personalvorsorge-
einrichtungen markant zugenommen. Letztere bauen deutlich mehr als erstere.

EIGENTUMERTYP DER MIETWOHNUNGEN

2017, Anteil in %, teilweise, Vertrauensintervall zwischen 1.0 und 4.2 Prozentpunkte, Quelle: BFS
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Total 49.0
Grossregionen
Genferseeregion 40.7
Espace Mittelland 56.0
Nordwestschweiz 479
Zurich 44.7
Ostschweiz 49.6
Zentralschweiz 52.2
Tessin* 714
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Zahlen in Klammern: statistisch nicht gesicherte Resultate. *iiberdurchschnittliches Vertrauensintervall.

Private, 6ffentliche Hand und Genossenschaften haben zuletzt anteilmassig weniger gebaut und verlieren demzufolge Anteil am Mietwohnungsmarkt.

TVO CATHOMEN?* @-«-cvnvvneeneuneunemiuiiaiaianeaianeanns

PRIVATE EIGENTUMER EINES ALTERNDEN WOH-
NUNGSPARKS. Die jiingsten Zahlen des Bun-
desamtes fur Statistik BFS belegen den
Trend zur Institutionalisierung am Miet-
wohnungsmarkt. Zwar steht immer noch
knapp jede zweite Wohnung im Eigentum
von Privatpersonen, ihr Anteil ist jedoch
zwischen 2000 und 2017 von 57 auf 49%
gesunken. Dies liegt in erster Linie an der
Bautatigkeit in dieser Periode, in der nur
noch 39% der Wohnungen von Privaten er-
stellt wurden, wahrend der Anteil der Im-
mobilienfonds, Versicherungsgesellschaf-
ten und Personalvorsorgeeinrichtungen
41% betrug. Auffallend an der Gebadude-
und Wohnungsstatistik, die Ende Januar
veroffentlicht wurde, ist der hohe Anteil der
Privateigentiimer an den Wohnungen mit
Baujahr vor 1946. Bei diesen Altbauwoh-
nungen betrdgt der Anteil 68%. An Woh-
nungen der darauffolgenden Bauperioden
nimmt der Privatanteil kontinuierlich bis
auf besagte 39% ab.

Der Anteil der Immobilienfonds, Versi-
cherungsgesellschaften und Personalvor-

ANZEIGE

Konflikte im StWE mediativ klaren
ME-Versammlungen moderieren

Moderator / Mediator M.A.
empfiehlt sich. Tel. 044 251 08 41
www.kreuzplatz-mediation.ch
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sorgeeinrichtungen betragt mittlerweile
32% gegeniiber 23% im Jahr 2000. Die
offentliche Hand sowie Baufirmen und Im-
mobiliengesellschaften konnten ihren An-
teil nur um rund 1 Prozentpunkt steigern,
der Anteil der Wohnbaugenossenschaften
war mit 7% gegeniiber 8% im Jahr 2000
sogar riicklaufig.

Auch wenn die Statistik mit gewissen
Unsicherheiten behaftet ist, so lasst sich
dennoch festhalten, dass Bedeutung der
privaten Anbieter am Wohnungsmarkt
auf hohem Niveau abnimmt und der Miet-
wohnungsbau durch institutionelle Anbie-
ter gepragt ist. Eine These lautet, dass der
Mietwohnungsbau durch die iiberborden-
de Regulierung im Mietwohnungswesen
fur Privatinvestoren an Attraktivitat verlo-
ren hat und sie lieber indirekt oder tiber-
haupt in andere Anlagesegmente investie-
ren. Der hohe Anteil der Privateigentiimer
am Altwohnungsbestand konnte diese The-
se stlitzen. Insgesamt ware dies eine be-
denkliche Entwicklung.

Eine andere These lautet, dass das Inte-
resse von Privaten am Eigentum von Miet-
wohnungen ungebrochen ist, sie aber nicht
ober in geringem Mass am Wachstum des
Mietwohnungsparks partizipierten, das
nicht unwesentlich durch die tiefen Zin-
sen an den Kapitalmarkten und den Anla-
genotstand der Institutionellen getrieben
wurde. So belief sich das Gesamttotal (inkl.
Eigentum) der neu erstellten Wohnungen
im Jahr 2015 auf 53 100 Einheiten gegen-
iber 32 200 Einheiten im Jahr 2000. Wie

hoch die absolute Zahl der Mietwohnun-
gen in der Schweiz ist, kann das BFS nicht
(mehr) nennen. Seit der letzten Volkszah-
lung werden Zahlen nur noch stichprobe-
artig erhoben.

GENOSSENSCHAFTER IN ZURICH, INSTITUTI-
ONELLE AM GENFERSEE. Kulturelle, gesell-
schaftliche und politische Unterschiede
in der Schweiz hinterlassen offensichtlich
auch ihre Spuren in den Anteilen der Ei-
gentimertypen, die beschriebene Ver-
schiebung ist jedoch allgegenwartig. Nach
Prozentpunkten am starksten war der
Riickgang der Privateigentiimer im Tessin
(=20 Punkte), Genferseeregion (=10 Punk-
te) sowie Zentral- und Ostschweiz (jeweils
-9 Punkte). Die Gruppe der Immobilien-
fonds, Versicherungsgesellschaften und
Personalvorsorgeeinrichtungen legte ent-
sprechend in der Genferseeregion um 16
Prozentpunkte zu, gefolgt von Zurich (+10
Punkte).

Augenfallige regionale Ausreisser sind
neben dem hohen Anteil der Institutionel-
len in der Genferseeregion (43%) die star-
ke Stellung der Baufirmen und Immobili-
engesellschaften in der Ostschweiz (14 %)
und der Wohnbaugenossenschaft in der
Region Ziirich (13%). °

*IVO CATHOMEN
Dr. oec. HSG, ist leitender Redaktor
der Zeitschrift Immobilia.



® KURZMELDUNGEN

MAIENSASS-
INITIATIVE IM
NATIONALRAT

In der bevorstehenden Friih-
lingssession beschaftigt sich
die grosse Kammer nebst vie-
lem mit den beiden Standes-
initiativen der Kantone Grau-
biinden und Wallis, die den
Bestandesschutz fiir die aus-
serhalb der Bauzone gelege-
nen Bauten ausweiten wol-
len, womit landwirtschaftlich
nicht mehr bendtigte Bauten
unter Wahrung ihrer Identitédt
und im Rahmen der bestehen-
den Erweiterungsmoglichkei-
ten massvoll zur Wohnnutzung
umgenutzt werden kénnen.
Der SVIT Schweiz anerkennt
die Trennung von Baugebiet
und Nichtbaugebiet gemass
Raumplanungsgesetz und
steht den beiden Standesiniti-
ativen ebenso zuriickhaltend
gegeniiber wie auch der Mo-
tion der Kommission fiir Um-
welt, Raumplanung und Ener-
gie des Standerates UREK-S,
die ebenfalls vom National-
rat behandelt wird. Mit diesem
Vorstoss fordert die UREK-

S die Moglichkeit zur Umnut-
zung nicht mehr bendétigter
landwirtschaftlicher Bauten
zur Wohnnutzung.

LARMGRENZWERTE
GEGEN VERDICHTUNG
Larmmessungen sollen nicht
dazu fithren, dass die Sied-
lungsentwicklung nach innen
verhindert wird. In der be-
vorstehenden Session wird
die grosse Kammer iiber die
Motion von GLP-Nationalrat
Beat Flach befinden, der den
Bundesrat auffordert, das
Umweltschutzgesetz bzw.

die Larmschutzverordnung
so andern, dass in larmbelas-
teten Gebieten eine sinnvol-
le Siedlungsverdichtung nach
innen ohne Ausnahmebewil-

ligung moglich ist und die
breit anerkannte Praxis der
Liftungsfensterpraxis An-
wendung finden kann. Der
SVIT Schweiz unterstiitzt das
Ansinnen.

ZERSIEDELUNGS-
INITIATIVE IM
STANDERAT

Die kleine Kammer wird sich
in der Frithlingssession iiber
die Botschaft des Bundesra-
tes zur Zersiedlungsinitiative
beugen. Die Exekutive bean-
tragt eine Ablehnung der Ini-
tiative ohne Gegenvorschlag,
anerkennt aber, dass die In-
itiative wichtige Fragen der
Raumplanung aufnimmt.
Der SVIT Schweiz lehnt das
Volksbegehren entschie-
den ab. Bauten ausserhalb
Bauzonen werden auch den
Standerat beschaftigen. Auf
dem Programm stehen die
Motion von SVP-Standerat
Werner Hosli «Bauen ausser-
halb der Bauzonen. Mit Au-
genmass und Eigentumsga-
rantie» und die Motion von
SVP-Nationalrat Pierre-An-
dré Page fiir eine maxima-

le Nutzung des bestehen-
den Gebaudevolumens. Aus
Sicht des SVIT Schweiz gilt
fiir beide Vorstosse, dass sie
unter dem Gesichtspunkt der
Zonentrennung zu beurtei-
len sind. Ausserdem stellen
sich im Bereich der Land-
wirtschaft steuerrechtliche
Fragen.

WARMEPUMPEN
OHNE BEWILLIGUNG
Volle Unterstiitzung seitens
des SVIT Schweiz ist der In-
terpellation von CVP-Stande-
rat Beat Vonlanthen gewiss,
mit der er den Bundesrat
auffordert, sich zur Bewilli-
gungspflicht fir den Ersatz
von Warmepumpen in der
Stadt Ziirich zu aussern.

PRIVERA L

Wir machen mehr
aus Immobilien.

PRIVERA ist der fuhrende unabhangige
Immobiliendienstleister der Schweiz.

Bewirtschaftung
Miteigentomerschaft
Center Management
Handel
Vermietungsmanagement
Baumanagement

privera.ch




Der Mieter einer Wohnung ist verpflichtet, dem Vermieter den Mietzins als Gegen-
leistung fir das Zur-Verfiigung-Stellen des Mietobjekts zu bezahlen. Falls der Mieter
dieser Verpflichtung nicht nachkommt, muss die Verwaltung zeitnah reagieren.

Aufgepasst bei Zahlungsverzugskiindigungen: Ein Fehler kann viel Geld kosten (Bild: 123rf.com).

MICHEL DE ROCHE* @+ +vrerereereserearusurunrasnnunsaens

AUSGANGSLAGE. Ein Mietvertrag ist ein
sog. zweiseitiger Vertrag. Die Haupt-
pflichten der Parteien stehen miteinan-
derin einem Austauschverhaltnis, einem
sog. Synallagma. Der Vermieter ver-
pflichtet sich, dem Mieter das Mietob-
jekt wahrend der Dauer des Mietverhalt-
nisses zum Gebrauch zu tiberlassen; der
Mieter verpflichtet sich, den Mietzins zu
bezahlen. Regelmassig ist der Mietzins
im Voraus zu bezahlen, bei Wohnungs-
mieten in der Regel vor Monatsbeginn,
bzw. auf den ersten Tag des jeweiligen
Monats.

Wahrenddem ein Grossteil der Woh-
nungsmieter den Mietzins piinktlich
iberweist, gibt es eine stattliche Anzahl
an Mietern, welche dies nicht tut; sei
dies aus Nachlassigkeit, sei dies man-
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gels Liquiditat. Um nicht langfristig oh-
ne Mietzinseinnahmen das Mietobjekt
zur Verfiigung stellen zu miissen, gibt
das Gesetz dem Vermieter fiir diese Si-
tuation die Moglichkeit, den Mietvertrag

99 Der oft automatisierte Mahnprozess
muss sauber aufgesetzt sein, sonst drohen

teure Fehler.»

kurzfristig aufzulosen. Dies jedoch nur
dann, wenn sich der Vermieter an ent-
sprechende Formalitdten halt, welche
des Ofteren Anlass zu gerichtlichen Aus-
einandersetzungen geben.

JURISTISCHE GRUNDLAGEN. Nach Art. 257d
OR kann der Vermieter dem Mieter von
Wohn- und Geschaftsraumen, der sich
nach der Ubernahme der Sache mit fil-
ligen Mietzinsen
oder Nebenkosten
im Zahlungsriick-
stand befindet,
unter Ansetzung
einer Frist von
mindestens 30 Ta-
gen schriftlich die
Kindigung des
Mietverhaltnisses
androhen. Wird auch innert dieser Frist
nicht bezahlt, kann er mit einer weiteren
Frist von 30 Tagen auf das Ende eines
Monats kiindigen. Sind die materiellen
Voraussetzungen einer ausserordentli-



chen Kiindigung gemass Art. 257d OR
nicht erfiillt, ist diese nicht anfechtbar,
sondern vollig unwirksam. Unwirksa-
me Kiindigungen miissen — wie nichtige
Kiindigungen —nicht innert der Frist von
Art. 273 OR angefochten werden.

So einfach diese Regeln an sich zu
befolgen waren, stellen sich dem Rechts-
anwender doch immer wieder Fragen,
welche sich aus Unaufmerksamkeit, Un-
wissenheit, manchmal aber auch aus Ab-
sicht ergeben. Im Folgenden werden ei-
nige aktuelle Urteile des Bundesgerichts
zur Frage der Zahlungsverzugskindi-
gung zusammengefasst.

ANFORDERUNGEN AN DIE ZAHLUNGSAUFFOR-

DERUNG. Die Zahlungsaufforderung muss
den Ausstand des Mietzinses klar und

ANZEIGE

«WIr erwarten von unseren
Partnern eln hohes
Verstandnis unserer komplexen
Prozesse. W&W erfillt
diese Anforderungen senr gut.»

Salvatore Russo CFO

Domenig Management & Verwaltung — Chur

detailliert bezeichnen. Er muss nicht un-
bedingt beziffert sein. Es ist jedoch erfor-
derlich, dass der geforderte Betrag ein-
wandfrei bestimmbar ist, z.B. mit einer
genauen Bezeichnung der ausstehenden
Mieten. Wenn der Vermieter —ohne kon-
krete Bezeichnung — nur eine bestimm-
te Summe einfordert, so fehlt es dem
Mieter an der Moglichkeit, die Summe
nachvollziehen zu konnen. Eine entspre-
chende Kiindigung kann dann je nach
Konstellation unwirksam sein (BGer
4A.134/2011).

Die Zahlungsaufforderung muss eine
explizite Kindigungsandrohung enthal-
ten. Nicht zwingend ist die Androhung
der Fristlosigkeit bzw. Ausserordentlich-
keit der Kiindigung (BGer 4A.541/2015).
Dennoch wird dies empfohlen. Nicht aus-

reichend ist ein blosser Hinweis auf ei-
ne Vertrags- oder Gesetzesbestimmung,
ohne dass die Kiindigung explizit ange-
droht wird (BGer 4A_551/2009).

RECHTSMISSBRAUCHLICHE BERUFUNG AUF DIE
UNWIRKSAMKEIT EINER ZAHLUNGSVERZUGS-
KUNDIGUNG? Wird einem Mieter mit ei-
ner zu kurzen Frist die Kiindigung an-
gedroht, so hat das Bundesgericht die
Berufung auf diesen Mangel auch schon
als rechtsmissbrauchlich qualifiziert.
Dies insbesondere dann, wenn der Mie-
ter den Ausstand selbst innert der ge-
setzlichen Frist von 30 Tagen nicht be-
zahlt, wenn er nicht geltend macht, dass
er durch die verfriihte Kiindigung von
der Zahlung abgehalten worden sei oder
wenn feststeht, dass er den Ausstand

W&W Immo Informatik AG ist die Schweizer Marktfihrerin fiir Software
im Immobilienbereich. wwimmo.ch

W&W Immo Informatik AG - Obfelderstrasse 39 - 8910 Affoltern am Albis - Bern - St.Gallen
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ohnehin nicht beglichen hatte (BGer,
4A_585/2010).

Ebenfalls missbrauchlich handelt der
Mieter, wenn er im Rahmen des Verfah-
rens behauptet, der Vermieter habe in
der Zahlungsaufforderung einen zu ho-
hen Betrag gefordert, aber den aner-
kannten Betrag nicht fristgemass iiber-
weist (BGer 4A.32/2007).

Ferner ist das Verhalten des Mie-
ters als missbrauchlich zu qualifizie-
ren, wenn er geltend macht, die Kiin-

99 Oft werfen Mieter im Ausweisungs-
verfahren missbrachlich die letzten

juristischen Rettungsanker.»

digung des Vermieters sei vor Ablauf
der 30-tagigen Frist versandt worden,
obwohl ihm selber die Kiindigung erst
nach Ablauf der Frist zugestellt wurde
(BGer 4A.585/2010). Je nach Konstel-

lation kann diese Rechtsprechung dazu
genutzt werden, ein Mietverhaltnis ei-
nen Monat frither zu beenden, als das
bei Beachtung der 30-tagigen Frist der
Fall wiare. Es ist jedoch Vorsicht gebo-
ten, weil eine verfrithte Zustellung die
Unwirksamkeit der Kiindigung nach sich
ziehen kann.

Nicht missbrauchlich erfolgt die Be-
rufung auf die Unwirksamkeit der Kiin-
digung insbesondere dann, wenn der
Mieter sich im Zeitpunkt der Kiindigung
nicht im Zahlungs-
verzug befand, die-
ser jedoch im Laufe
des  Anfechtungs-
verfahrens einge-
treten ist. Diesfalls
hat der Vermieter
eine erneute Kin-
digungsandrohung
zu versenden (BGer
4A.245/2017).

DAUERHAFT SCHLEP-

PENDE  ZAHLUNGEN.
Zahlt der Mieter wahrend Monaten den
Mietzins erst auf entsprechende Mah-
nung mit Kiindigungsandrohung, ver-
letzt er seine vertragliche Pflicht zur Zah-
lung von falligen Mietzinsen, ohne dass

dem Vermieter die Moglichkeit bleibt,
gemass Art. 257d OR zu kiindigen. Un-
klar ist in diesen Fallen, wie der Vermie-
ter allenfalls eine Kiindigung ausspre-
chen kann. Rechtsprechung und Lehre
gehen davon aus, dass die wiederhol-
te Verspatung der Mietzinszahlung kei-
ne Verletzung von Art. 257f OR darstellt,
sondern dass der Vermieter vielmehr
nach Art. 266g OR vorgehen kann. Dem-
gemass kann der Vermieter bei langan-
haltender, wiederholt verspateter Zah-
lung des Mietzinses das Verhaltnis aus
wichtigem Grund auf einen beliebigen
Termin unter Einhaltung der gesetzli-
chen Kindigungsfrist auflosen. °

*MICHEL DE ROCHE

Der Autor ist Rechtsanwalt mit Biro in

Basel. Er berat hauptsachlich Kundenaus  :
der Immobilienbranche. Er ist Prasident der :
Fachkammer Stockwerkeigentum des SVIT. :

T 0552853085
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Am 25. Mai 2018 tritt die neue EU-Datenschutzgrundverordnung (DSGVO) in Kraft.
Die DSGVO kann auch auf Unternehmen ausserhalb der EU anwendbar sein,
beispielsweise auf Firmen der schweizerischen Immobilienwirtschaft.

Unternehmen, die der DSGVO unterstehen, miissen bis zum 25. Mai 2018 ihre Datenschutzprozesse tiberpriifen und bei Bedarf anpassen (Bilder: 123rf.com).

C. RAMPINI & S. KIHM & C. GSCHWIND* @-:+--+--cvxnvvne

1. ANWENDUNGSBEREICH DER DSGVO

1.1 NIEDERLASSUNG IN DER EU. Der DSGVO
unterstehen grundsatzlich Schweizer
Unternehmen, welche in der EU {ber
eine Niederlassung verfugen (Art. 3 (1)
DSGVO0). Die Rechtsform der Nieder-
lassung ist dabei irrelevant; Zweignie-
derlassungen ohne Rechtspersonlich-
keit unterstehen der DSGVO ebenso wie
Tochtergesellschaften mit Rechtsperson-
lichkeit. Verarbeitet eine solche Nieder-
lassung eines Schweizer Unternehmens
Personendaten in der EU oder ausserhalb
der EU, so untersteht diese Anwendung
der DSGVO.

1.2 ANBIETEN VON WAREN ODER DIENSTLEIS-
TUNGEN IN DIE EU. Auch Unternehmen ohne
Niederlassung in der EU unterstehen der
DSGVO, wenn sie Waren oder Dienstleis-
tungen natiirlichen Personen in der EU
anbieten (Art. 3 (1) a) DSGVO). Ob die
Waren oder Dienstleistungen gegen Be-
zahlung erbracht werden, ist ohne Be-
lang. Auch kostenfreie Websites, fiir die

Nutzer zum Beispiel im Gegenzug Perso-
nendatenliefern, unterstehen der DSGVO.
Abzustellen ist zunadchst darauf, ob ein
Unternehmen offensichtlich beabsichtigt,
Waren und Dienstleistungen natirlichen
Personen in der EU anzubieten, das heisst,
ob ein Unternehmen den Willen zum Aus-
druck bringt, Geschafts- oder andere Be-
ziehungen mit Personen in der EU herzu-
stellen. Grosse Bedeutung kommt dabei
der Website des Unternehmens zu.

Der blosse Umstand, dass auf eine Web-
site eines Schweizer Unternehmens auch
aus der EU zugegriffen werden kann
oder die Website auch in Englisch ver-
fasst ist, filhrt typischerweise noch nicht
zur Anwendbarkeit der DSGVO. Andere
Umstande, namentlich die Verwendung
von Sprachen, die vorwiegend in gewis-
sen EU-Landern gesprochen werden, eine
Landerauswahl auf der Website, bei der
auch EU-Lander gewahlt werden konnen,
Hinweise auf eine Lieferung in die EU,
die Angabe einer Rufnummer in der EU,
Internetwerbung in der EU, die Verwen-
dung von Domains von EU-Mitgliedstaa-

ten oder das Auffiihren von spezifisch fiir

EU-Biirger relevanten Inhalten etc., kon-

nen einen Hinweis auf ein Waren- oder

Dienstleistungsangebot in die EU sein.
Dass es auf die jeweiligen Umstande

des Einzelfalls ankommt, veranschauli-

chen zwei Beispiele:

— Ein Immobilienbewirtschafter, der
Mietobjekte in der Schweiz in einer
Landessprache zur Miete anbietet, un-
tersteht wohl in der Regel nicht der
DSGVO, auch wenn einzelne Mietin-
teressenten aus der EU sich die An-
gebote anschauen. Werden hinge-
gen Ferienwohnungen in der Schweiz
zur kurzfristigen Miete angeboten
und wird die Website bewusst auch
in anderen Sprachen als Deutsch, Ita-
lienisch, Franzosisch und Englisch
abgefasst, und Euro oder andere Wah-
rungen von EU-Mitgliedsstaaten als
Zahlungswahrung angegeben, fiihrt
dies in der Regel zur Anwendung der
DSGVO.

— Ein Architekturbiiro, welches im Raum
Zirich und der restlichen Schweiz
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Abzustellen ist zunachst darauf, ob ein Unternehmen offensichtlich beabsichtigt, Waren und Dienstleistungen natiirlichen Personen in der EU anzubieten.

tatig ist, untersteht wohl nicht der
DSGVO, auch wenn die Website auch
auf Englisch verfligbar ist. Fihrt ein
international tatiges Schweizer Archi-
tekturbiiro hingegen zahlreiche Refe-
renzobjekte aus den EU-Landern auf,
so konnte dies ein unter die DSGVO
fallendes Angebot von Dienstleistun-
gen darstellen.
Es ist zu empfehlen, bei der Beantwor-
tung der Frage, ob die DSGVO anwendbar
ist, auch zu prifen, wie viele Kunden aus
der EU ein Schweizer Unternehmen hat.
Sind es nur wenige bzw. die Ausnahme, so
spricht einiges dafiir, dass ein «offensicht-
liches Anbieten von Waren oder Dienst-
leistungen in der EU» fehlt. Machen EU-
Kunden einen wesentlichen Anteil aus,
diirfte das Resultat anders ausfallen.

1.3 VERHALTENSBEOBACHTUNG. Die DSGVO
gilt weiter, wenn die Datenverarbeitung
im Zusammenhang mit der Beobachtung
des Verhaltens von Personen in der EU
erfolgt (Art. 3 (1) b) DSGVO). Es geht da-
bei in erster Linie um die Analyse der In-
ternetaktivitaten von Personen in der EU.
Wie weit eine solche Analyse zu gehen
hat, ob schon das Setzen von Cookies ge-
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niigt, ist noch nicht geklart. Auch das Be-
obachten des Verhaltens ausserhalb des
Internets fallt gemass dem Wortlaut da-
runter. Der DSGVO unterstehen deshalb
auch Unternehmen, die z. B. Losungen
fiir die Analyse von Besucherstromen in
Shopping-Centern oder die Benutzung
von Arbeitspldtzen anbieten, sofern sie
nichtbloss die hierzu verfiighare Soft- und
Hardware zur Verfligung stellen.

99 Es ist auch fiir Unter-
nehmen, die der DSGVO
nicht unterstehen, ratsam,
sich mit den neuen Anfor-
derungen der DSGVO ver-
traut zu machen.»

1.4 AUFTRAGSVERARBEITUNG. Wenn ein
Schweizer Unternehmen als Auftrags-
verarbeiter Personendaten fiir Unterneh-
men in der EU verarbeitet, untersteht es
allein deswegen noch nicht der DSGVO.
Der Auftraggeber ist jedoch gemass der

DSGVO verpflichtet, den Auftragsverar-
beiter zur Einhaltung gewisser Anforde-
rungen der DSGVO zu verpflichten. Die
DSGVO enthalt diesbezuglich detaillierte
Regelungen (Art. 28 DSGVO). Ein Schwei-
zer Auftragsverarbeiter wird die DSGVO
deshalb materiell einhalten miissen, auch
wenn er ihr formell nicht untersteht.

2. REVISION DES SCHWEIZERISCHEN DATEN-
SCHUTZRECHTS. Im Ergebnis unterstehen
damit langstens nicht alle Unternehmen
der schweizerischen Immobilienwirt-
schaft der DSGVO. Dennoch ist es auch
fir Unternehmen, die der DSGVO nicht
unterstehen, ratsam, sich mit den neuen
Anforderungen der DSGVO vertraut zu
machen. Die in der Schweiz anstehende
Revision des Datenschutzgesetzes wird
namlich viele der neuen Anforderungen
in dhnlicher Form {ibernehmen. Es lohnt
sich damit grundsatzlich, die DSGVO als
Leitlinie zu verwenden, um datenschutz-
massig sowohl international als auch in
der Schweiz auf dem aktuellen Stand zu
bleiben.

Noch ist ungewiss, wann das revidier-
te Schweizer Datenschutzgesetz in Kraft
treten wird. Die Revision stockt im Par-



lament: Die staatspolitische Kommission
des Nationalrates hat vorgeschlagen, je-
ne Teile der Vorlage, die im Rahmen des
Schengen-Abkommens notig sind, vorzu-
ziehen und den Hauptteil der Vorlage in
einem zweiten Schritt umzusetzen.

3. WICHTIGSTER ANPASSUNGSBEDARF AN DIE
DSGVO. Unternehmen, die der DSGVO
unterstehen, miissen demnach bis zum
25. Mai 2018 ihre Datenschutzprozesse
iberprifen und an die Anforderungen der
DSGVO anpassen. Fiir kleine oder mittle-
re Unternehmen aus der Schweiz emp-
fiehlt sich eine pragmatische Vorgehens-
weise, indem bspw. mit den formellen und
gegen aussen sichtbaren Anforderungen
begonnen wird.
— Verzeichnis der Verarbeitungstatig-
keiten: Neu muss jeder Datenbear-

ANZEIGE

beiter ein Verzeichnis der Verarbei-
tungstatigkeiten fithren, in welches
die Datenbearbeitungsprozesse auf-
zunehmen sind. Dieses Verzeichnis
muss auf Verlangen der zustandigen
EU-Datenschutzbehorde offengelegt
werden. Da es als gute Ausgangsla-
ge fiir die inhaltliche Uberpriifung der
Einhaltung der Datenbearbeitungs-
grundsatze dient, empfiehlt es sich,
hiermit zu starten (Data-Mapping).

Information der betroffenen Personen
und Transparenz: Gestiegen sind die
Anforderungen an die Information der
betroffenen Personen — neu sind die
betroffenen Personen iiber die Daten-
bearbeitung zu informieren. Die In-
formation muss «in praziser, trans-
parenter, verstindlicher und leicht
zuganglicher Form in einer klaren

und einfachen Sprache» erfolgen. Der
Umfang der Information ist vorgege-
ben und betrachtlich. Er umfasst u. a.
den Zweck und die Rechtsgrundlage
der Bearbeitung, berechtigte Interes-
sen, auf welche sich der Verarbeiter
stiitzt, die Empfanger der Daten, die
angemessenen Garantien, auf welche
sich ein internationaler Datentransfer
stitzt (inkl. Verweis auf die Moglich-
keit, eine Kopie zu erhalten), die Dauer
der Speicherung sowie eine ausdriick-
liche Information iiber die Rechte der
betroffenen Personen.

Bestehende  Datenschutzerklarungen

(Privacy-Notices) und AGB etc. sind ent-

sprechend zu iiberpriifen.

- Auftragsverarbeitung: Werden bei
der Datenbearbeitung Dritte als Auf-
tragsverarbeiter beigezogen, so sind
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Ein Schweizer Unternehmen untersteht nicht allein deswegen der DSGVO, weil es Personendaten

fiir Unternehmen in der EU verarbeitet.

derenVertrage zuiberpriifenund den
neuen Anforderungen der DSGVO
anzupassen (siehe oben).

— Privacy by Default: Neu miissen Vor-
einstellungen grundsatzlich daten-
schutzfreundlich gewahlt werden
(Privacy by Default), d. h. fur den
Bearbeitungszweck nicht erforder-
liche Daten diirfen nicht bearbeitet
werden, und nicht zwingend erfor-
derliche Bearbeitungen durfen nicht
durchgefiihrt werden. Vorange-
kreuzte Kastchen, z. B. als Zustim-
mung fiir den Erhalt eines Newslet-
ters, sind nicht mehr zuldssig.

— Privacy by Design: Generell gebietet
die DSGVO ausdriicklich, Datenver-
arbeitungssysteme von Beginn weg
datenschutzfreundlich auszugestal-
ten (Privacy by Design), z. B. durch
Minimierung der bearbeiteten Da-
ten und Pseudonymisierung. Dem
Datenschutz ist inskinftig verstarkt
bereits von Beginn weg bei der Ent-
wicklung und Ausgestaltung von IT-
Anwendungen Rechnung zu tragen.

- Generelle Uberpriifung der Daten-
verarbeitung: Generell sind die heu-
tigen Bearbeitungsprozesse (wie-
der) auf Einhaltung der allgemeinen

Datenschutzgrundsatze, namentlich
in Bezug auf Rechtmassigkeit (inkl.
Einwilligung der betroffenen Per-
sonen, wo erforderlich), Verhaltnis-
massigkeit und Zweckgebundenheit
zu uberpriifen.

Anpassung der Systeme: Gewisse
Anforderungen werden eine Anpas-
sung der IT-Anwendungen erforder-
lich machen. So haben die betrof-
fenen Personen beispielsweise das
Recht, die Loschung ihrer Daten zu
verlangen, d. h. Daten diirfen nicht
langer als erforderlich bearbeitet
werden (Right to be forgotten). Auch
muss der Datenbearbeiter auf Ver-
langen Auskunft iiber die bearbeite-
ten Daten geben. Bei Sicherheitslii-
cken (Data Breach) muss inskiinftig
die zustdndige EU-Aufsichtsbehorde
unverziglich bzw. binnen 72 Stun-
den nach der Entdeckung der Sicher-
heitsliicke benachrichtigt werden; in
gewissen Fallen sind auch die betrof-
fenen Personen zu benachrichtigen.
Neu missen Bearbeiter von Perso-
nendaten nachweisen konnen, dass
sie die Datenbearbeitungsgrundsat-
ze einhalten (Accountability), und
die Bearbeitung dokumentieren. Da-

mit solchen Anforderungen nachge-
lebt werden kann, werden technische
und organisatorische Anpassungen,
namentlich bei IT-Anwendungen, er-
forderlich werden.

— Transfer in Staaten ausserhalb der
EU: Bei Datenbearbeitung ausser-
halb der EU ist schliesslich sicherzu-
stellen, dass die Staaten, in welchen
die Datenbearbeitung erfolgt, einen
angemessenen Schutz bieten und er-
forderliche Vertrage und Garantien
zur Gewahrleistung eines angemes-
senen Schutzes bestehen.

Der Vollstandigkeit halber sei erwahnt,

dass die DSGVO fiir Verstosse Geldbus-

sen von bis zu 20 Mio. EUR bzw. bei

Unternehmen 4% des weltweit erziel-

tenJahresumsatzes des Unternehmens —

nicht des Konzerns — im vorangegange-
nen Geschaftsjahr vorsieht; Obergrenze
ist der hohere Betrag. Diese Geldbussen
kommen zur Anwendung bei Verstossen
gegen die (allgemeinen) Datenverarbei-
tungsgrundsatze und die Accountability,
gegen die Rechtmassigkeit der Datenbe-
arbeitung, die Vorschriften zur Informa-
tion und Einwilligung sowie die Rech-
te der betroffenen Personen (inkl. Recht
auf Vergessenwerden). Beianderen Ver-
stossen gelten tiefere Maximalbussen.
Unabhangig von den hohen Geldstra-
fen sind Schweizer Unternehmen gut
beraten, zu priufen, ob sie der DSGVO
unterstehen, um gegebenenfalls die not-
wendigen Anpassungen auf pragmati-
sche Weise proaktiv und innert verniinf-
tiger Frist vorzunehmen. °

*DR. CORRADO RAMPINI
Der Autor ist Partner bei Bar & Karrer in
Zirich und auf Immobilientransaktionen
und Datenschutz spezialisiert.

*SERAINA KIHM :
Die Autorin ist Rechtsanwaltin bei CMS von :
Erlach Poncet AG und Absolventin des Mas- :
tersin Advanced Studies UZH in Real Estate.:
Sie ist spezialisiert auf Inmobilienrecht.

*CHARLES GSCHWIND H
Der Autor ist Rechtsanwalt bei Bar & Karrer :
in Ztirich und auf Immobilientransaktionen
und Gesellschaftsrecht spezialisiert.
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Wann kann ein Handelsgericht angerufen werden, wie funktioniert insbesondere
das Handelsgericht des Kantons Zirich, und was ist dabei zu beachten, um von
dessen Vorzugen profitieren zu konnen? Ein Uberblick.

It

Der Rechtssuchende nimmt in Kauf, dass er — im Unterschied zum ordentlichen Instanzenzug und im Fall seines Unterliegens vor dem Handelsgericht -
keine zweite kantonale Gerichtsinstanz mehr hat bzw. seine Streitigkeit nur noch vom Bundesgericht tiberpriifen lassen kann (Bild: 123rf.com).

BORIS GRELL* @+ +vvevvrereerserunrasununmeinmarnninenannan

ZUR ZUSTANDIGKEIT DER HANDELSGERICHTE.
Neben den ordentlichen Zivilgerichten!
steht es den Kantonen frei, ein Handels-
gericht zu bezeichnen, welches als ein-
zige kantonale Instanz fiir handelsrecht-
liche Streitigkeiten zustdndig ist. Von
dieser Moglichkeit haben derzeit nur
vier Kantone Gebrauch gemacht, nam-
lich: Aargau, Bern, St. Gallen und Ziirich,
wobei das Handelsgericht Zirich im
Jahr 2016 bereits sein 150-jahriges Be-
stehen feiern konnte.? Dieses kanto-
nal organisierte® Fachgericht kann von
den Rechtssuchenden jedoch nicht nach
freiem Belieben angerufen werden und
kann auch in Vertragen mit sog. Gerichts-
standsklauseln nur unter bestimmten Vo-
raussetzungen als ortlich und sachlich
zustandiges Gericht bestimmt werden.
Damit eine handelsgerichtliche Strei-
tigkeit nach Art. 6 Abs. 2 der Schweizeri-
schen Zivilprozessordnung vorliegt und
die Streitparteien von den nachfolgend
diskutierten Vorteilen des Handelsge-
richts profitieren konnen, muss die ge-
schaftliche Tatigkeit mindestens einer
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Partei betroffen sein sowie der Streitwert
in arbeits- und mietrechtlichen Streitig-
keiten bei mindestens 15000 CHF und
in den ubrigen Fallen bei mindestens
30000 CHF liegen. Zudem muss fir
die Begriindung der Zustandigkeit des
Handelsgerichts zumindest die beklag-
te Partei im schweizerischen Handelsre-
gister oder in einem vergleichbaren aus-
landischen Register eingetragen sein.
Demgegeniiber — und soweit die iibri-
gen Voraussetzungen erfiillt sind — hat
die klagerische Partei, die in keinem sol-
chen Register eingetragen ist, die Wahl
zwischen dem Handelsgericht oder dem
eingangs genannten, oOrtlich zustandi-
gen, ordentlichen Zivilgericht.

Im Ubrigen gilt es zu beachten, dass
das ordentliche Zivilgericht der 1. Ins-
tanz nicht direkt angerufen werden kann,
sondern zuerst ein Schlichtungsverfah-
ren durchgefilhrt werden muss®*, bzw.
der Klager erst mit der sog. vom Frie-
densrichter (oder von der Schlichtungs-
behorde in Mietsachen) ausgestellte Kla-
gebewilligung an das richtige Gericht
gelangen kann. Demgegeniiber entfallt

bei einer Zustandigkeit des Handelsge-
richts das vorgenannte Schlichtungsver-
fahren und kann bzw. muss das Handels-
gericht direkt angerufen werden.®

Mit anderen Worten und zusammen-
fassend bieten die vier Handelsgerichts-
kantone den Rechtssuchenden die pro-
zessuale Moglichkeit, eine Klage mit
einer gewissen finanziellen Tragweite
schnell und direkt anhangig zu machen
bei einem auf handelsrechtliche Strei-
tigkeiten spezialisierten Fachgericht,
auf dessen fachliche Qualitaten und Be-
sonderheiten nachfolgend noch genau-
er eingegangen wird. Dafiir nimmt der
Rechtssuchende aber in Kauf, dass er —
im Unterschied zum ordentlichen Instan-
zenzug und im Fall seines Unterliegens
vor dem Handelsgericht — keine zweite
kantonale Gerichtsinstanz mehr hat bzw.
seine Streitigkeit nur noch vom Bundes-
gericht iiberpriifen lassen kann.

ALLGEMEINE VORZUGE DER HANDELSGERICH-
TE. Schon die Bezeichnung des Handels-
gerichts als Fachgericht legt dessen Vor-
zlige fiir die Rechtssuchenden nahe: Sind



fur die rechtliche Beurteilung einer Strei-
tigkeit besondere Sachkenntnisse (aus-
serhalb des Rechts) erforderlich, konnen
die fur die Wirtschaft und deren Vertre-
ter zentralen Fragen meist rascher, sach-
gerechter und damit — sowie wegen des
Wegfalls einer {iibergeordneten, kan-
tonalen Gerichtsinstanz — auch kosten-
giinstiger im Interesse aller Beteiligten
von einem staatlichen Fachgericht ent-
schieden werden. Mitunter und weil das
Handelsgericht den fallspezifisch erfor-
derlichen Sachverstand regelmassig be-
reits inhouse in Form der Handelsrich-
ter zur Verfigung hat (dazu sogleich),
konnen meist teure und in ihrer Aufbe-
reitung schwerfillige, externe Gerichts-
gutachten entfallen. Zudem hat die Fach-
kompetenz des Handelsgerichts bzw. die
berufsbedingte Praxisndhe der Handels-
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richter ihres Fachgebiets regelmaissig
zur Folge, dass die Streitparteien den
fir sie unter Umstanden negativen Ent-
scheid des Handelsgerichts bereitwilli-
ger akzeptieren konnen.

SPEZIELLE VORZUGE UND ORGANISATION DER
HANDELSGERICHTE UND HANDELSRICHTER.
Das Handelsgericht Ziirich als Kollegial-
gericht wird fur die Behandlung der ein-
zelnen Rechtsstreitigkeiten geméass § 39
Abs. 2 GOG mit zwei Mitgliedern des
Obergerichts und mit drei Handelsrich-
tern besetzt, die unter Beriicksichtigung
ihrer Sachkunde bezeichnet werden. Da-
bei hat der Prasident bzw. der Vizeprasi-
dent des Handelsgerichts den Vorsitz in-
ne sowie die Verfahrensleitung.® In der
Regel iibertragt der Vorsitzende nach er-
folgtem erstem Schriftenwechsel die Ver-

fahrensleitung dem zweiten Mitglied des
Obergerichts (bzw. einem Ersatzoberrich-
ter), der fortan als sog. Instruktionsrich-
ter amtet und ihm der Vorsitzende einen
Handelsrichter mit fallspezifischem Fach-
wissen als sog. Referenten zuteilt. Dieser
Instruktionsrichter 1adt regelméassig nach
dem ersten Schriftenwechsel die (ver-
gleichswilligen) Streitparteien zur Ver-
gleichsverhandlung vor, an der auch der
bestellte Referent / Handelsrichter sowie
der zustandige Gerichtschreiber (mit be-
ratender Stimme) teilnimmt.”

Derzeit beschaftigen sich—neben dem
Prasidenten sowie dem Vizeprasiden-
ten des Handelsgerichts — sieben Ober-
richter berufsméassig mit den beim Han-
delsgericht Zirich anhangig gemachten
Gerichtsverfahren sowie neben- oder
ehrenamtlich rund 70, in zehn Kam-
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mern organisierte Fachrichter aus unter-
schiedlichen Wirtschaftsbereichen. Die
3. Kammer «Baugewerbe und Architek-
tur» besteht z. B. aus derzeit 17 Mitglie-
dern®, die in der Regel Bauunternehmer
sind und sich insb. mit der Beurteilung
von Anspriichen aus dem Werkvertrags-
recht beschaftigen, inkl. den SIA-Normen.

Dabei stellen in diesem Kollegium die
verschiedenen Fachrichter sicher, dass —
neben dem Allgemeinwissen, dem Wissen
aufgrund der allgemeinen Lebenserfah-
rung sowie derumfassenden Rechtskennt-
nisse der Oberrichter (als Vollblutjuristen)
—das Gericht zudem iiber das fur das Ver-
standnis und die akkurate Beurteilung des
rechtsrelevanten Sachverhalts notwendi-
ge, branchenspezifische Fachwissen ver-
fugt, wie z. B. das Lesen von ins Recht
gelegten Bauplanen oder die bautechni-
sche Beurteilung eingeklagter Bauman-
gel. Die Fach- bzw. Handelsrichter, die
in der Streitsache — wie die Oberrichter -
natiirlich in keiner Weise befangen sein
diirfen, verfiigen, schon aufgrund von de-
ren eigenen praktischen Berufserfahrung,
iber das notwendige Insiderwissen und
kennen die iiblichen Geschéaftsablaufe in
einer Branche und die damit verbunde-
nen Handlungszwange und Probleme mit
den dabei auf dem Spiel stehenden, ge-
gensatzlichen Interessen der Beteiligten.
Dieses Zusammenspiel rechtlicher und
branchenspezifischer Fachkompetenzen,
die direkt in den richterlichen Entschei-
dungsfindungsprozess einfliessen kon-
nen, ist eine ideale Ausgangslage fiir eine
adaquate richterliche Entscheidung. Zu-
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dem hilft dieses Fachwissen auch, dass
sich die Handelsrichter — meist im Rah-
men von Vergleichs- und Instruktions-
verhandlungen — vermittelnd einbringen
konnen und damit massgeblich fiir die
sehr hohe Vergleichsquote (zumindest
vor dem Handelsgericht Ziirich) mitver-
antwortlich sind.

ZUSAMMENFASSUNG.

— Die vier Handelsgerichtskantone
Aargau, Bern, St.Gallen und Ziirich
sehen fiir die vornehmlich im Handels-
register eingetragenen Streitparteien
an Stelle der reguldren staatlichen Ge-
richtsinstanzen ein auf handelsrecht-
liche Streitigkeiten spezialisiertes
Fachgericht vor.

— Soweit die jeweils im Einzelnen zu
prifenden Voraussetzungen fiir die
ortliche und sachliche Zustandigkeit
erfiillt sind, stellen die Handelsgerich-
te mitunter in Baustreitigkeiten eine
sinnvolle Einrichtung dar, um in einer
Gerichtsstreitigkeit insb. mit der fach-
kundigen Unterstiitzung der Handels-
richter eine praxisnahe rechtliche Be-
urteilung zu erhalten.

— Dass das Handelsgericht die einzi-
ge kantonale Gerichtsinstanz ist bzw.
dessen Entscheide nur noch vom Bun-
desgericht Uberpriift werden konnen
und auch das dem eigentlichen Ge-
richtsverfahren vorgelagerte Schlich-
tungsverfahren fiir weitere Ver-
gleichsgesprache entfallt, ist dabei
hinzunehmen. °

{ QUELLENNACHWEISE

: 1 Diese Gerichte werden - je nach kantonaler Gesetzgebung - :
¢ inder 1. Instanz (und vorbehaltlich der allfalligen Spezialge-

: richte wie Miet- oder Arbeitsgerichte) als Bezirksgericht, :
: Amtsgericht, Kreisgericht oder etwa Kantonsgericht bezeich- :
: net. Ebenso unterschiedlich sind in den einzelnen Kantonen  :
: die Bezeichnungen der 2. kantonalen Instanz als Obergericht, :
: Appellationsgericht oder (wiederum und verwirrenderweise) :
: Kantonsgericht. :

: 2 Anlasslich dieses Jubildums erschien im Jahr 2016 beim
Schulthess-Verlag die von Alexander Brunner und Peter :
: Nobel edierte Festschrift «<Handelsgericht Ziirich 1866 — 2016.:

3Z7.B.im Kanton Zurich im Gerichtsorganisationsgesetz
(LS 211.1), § 38 . und § 44 f. GOG.

4 Liegen die Voraussetzungen von Art. 199 ZPO vor, kann auf
: das Schlichtungsverfahren verzichtet werden. :

: 5Dazu vgl. Art. 198 lit. f ZPO. Die direkte Anrufung des Han-

i delsgerichts ist mehr ein Muss, wenn ein Gerichtsverfahren  :
: bloss gemass Art. 135 Ziff. 2 OR zur Unterbrechung einer Ver-
 jahrungsfrist vertraglich geschuldeter Nachbesserungsleis-
: tungen eingeleitet werden soll.

: 5Dazu vgl. die Bestimmungen der Verordnung iiber die Organi—é
: sation des Obergerichts (OVO), LS 212.51, insh. § 14 und § 30 f.
: OVO.

7Vgl. dazu im Einzelnen Thomas Alexander Steiniger in: Fest- :
¢ schrift Handelsgericht Zarich 1866 - 2016, Zarich 2016, S. 116 f.;

: 8 Namlich aktuell (Januar 2018 gemass http://www.gerichte- :
: zh.ch/organisation/handelsgericht/personelles/handelsrich-
: ter.html): Andermatt Thomas, Bovet Jean-Marc, Briiesch Die- :
: go, Dietschweiler Hans, Fontana Astrid, Frei Jakob, Furrer :
: Werner, Haessig Felix B., Heim Werner, Huonder Thomas, Kess-:
: ler Ruedi, Kiittel Michael, Pfenninger Christoph, Ramser Franz, :
: Schaub Robert, Schindler Daniel W. und Schlapfer Walter. :

*DR. BORIS GRELL

Der Autor ist selbstandiger Rechtsanwalt
in Zurich sowie Fachanwalt SAV Bau- und
Immobilienrecht (www.grell-law.ch).
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2017 haben sich die Herausforderungen am Mietwohnungsmarkt verschoben. Steigende
Leerstande und langere Vermarktungszeitraume belegen, dass sich der Wind gedreht hat.
Auch im Investmentmarkt manifestieren sich steigende Risiken.

LEERSTANDSQUOTE SCHWEIZ 1980 - 2017
Quelle: CSL Immobilien AG
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SPITZE DES EISBERGS. Im Immobilien-Anla-
gemarkt hat die Zeit der stetig steigen-
den Hochstpreise 2017 ein Ende genom-
men. Die Nachfrage ist zwar aufgrund
des Anlagedrucks weiterhin hoch. Die
Investoren sind jedoch nicht mehr bereit,
jeden Preis zu zahlen, um ihr Portfolio
erweitern zu konnen. Diese Zuriickhal-
tung fithrte 2017 dazu, dass die Rendi-
ten Boden gefunden haben. Selbst die
Netto-Anfangsrenditen fiir die weiterhin
extrem stark nachgefragte Kategorie der
Wohniiberbauungen an zentralen La-
gen (Klasse A) sind nur noch minim auf
ein historisches Tief von 2,45% gesun-
ken. Ein ahnliches Bild zeigt sich auch
bei den Biroimmobilien: Die Netto-An-
fangsrendite fiir die Klasse A sank 2017
nur noch leicht um 0,05 Prozentpunkte
auf 2,45%.

Die sich stabilisierende Preis- und
Renditeentwicklung auf dem Invest-
mentmarkt diirfte auch auf eine gewisse
Ausweitung des Angebots zuriickzufiih-
ren sein. Viele Eigennutzer sind von der
Goldgraberstimmung auf dem Transak-
tionsmarkt erfasst worden und veraus-
sern ihre Betriebsimmobilien. Im Wohn-
segment nutzen private Eigentiimer von
Mehrfamilienhdusern die Situation, um
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vor einem allfalligen Zinsanstieg in den
kommenden Jahren Gewinne zu realisie-
ren. Im Biirosegment sind verstarkt Sale-
and-Lease-back-Transaktionen zu ver-
zeichnen. Die meisten Verkaufer bleiben
dabei als Mieter am selben Standort. Fa-
zit: Im Investmentmarkt 2018 ist die Spit-
ze des Eisbergs erreicht. Dessen gross-
ter Teil liegt unter Wasser — und genau
dort liegen auch die Risiken, welche die
Akteure in den kommenden Jahren be-
ricksichtigen missen. Diese Unsicher-
heit trat auch bei der Investorenumfrage
von CSL Immobilien zutage: «Es gibt un-
terschiedliche Meinungen dazu, ob der
Bodenbeiden Renditen wirklich beiallen
Objektklassen erreicht ist», sagt Patricia
Reichelt, Verantwortliche Research &
Marktanalyse bei CSL Immobilien.

STABILISIERUNG AM BUROMARKT. Auch im
Biiromarkt scheint das Eis fiir die Akteu-
re langsam wieder tragfahiger zu wer-
den. In den Wirtschaftsraumen Ziirich,
Genf und Basel stabilisierte sich das An-
gebot der innerhalb von sechs Monaten
verfligbaren Biiroflichen. Die erwarte-
te positive Wirtschaftsentwicklung 1asst
Eigentiimer bereits jetzt in Mietvertrags-
verhandlungen deutlich weniger Incen-
tives geben. Ein Hoffnungsschimmer

lasst sich auch bei den Griinden fiir die
Nachfrage nach Biiroflachen erkennen.
2016 hatte Unternehmenswachstum als
Nachfragegrund mit 2% einen histori-
schen Tiefpunkt erreicht. 2017 waren
immerhin 13% der Unternehmen auf-
grund ihres Wachstums auf der Suche
nach neuen Biiroflachen. Dennoch blei-
ben die Aussichten fiir den Biiromarkt
2018 durchzogen.

Zahlreiche  Projektentwicklungen
schweben landauf und landab wie ein
Damoklesschwert iiber einer Reduktion
des Angebotiiberhangs. Es diirfte noch
mehrere Jahre dauern, bis das Pendel
vom Nachfragemarkt wieder hin zu ei-
nem Angebotsmarkt ausschlagt. Wer als
Investor auf Nummer sicher gehen will,
engagiert sich nur in neuen und sehr
gut gelegenen Buroimmobilien. Die Na-
he zu einem gut frequentierten Bahnhof
hat sich als einer der zentralen Faktoren
fur die Standortwahl von Unternehmen
weiter akzentuiert.

AUFSPALTUNG DES WOHNMARKTS. Auf dem
Wohnmarkt war der Fokus 2017 insbe-
sondere auf das Mietsegment gerichtet.
Die ersten Investoren in diesem Bereich
sind angesichts der anstehenden Heraus-
forderungen nervos. Sie befiirchten wei-



ter steigende Leerstinde, insbesonde-
re aufgrund der deutlichen Abnahme der
Nettozuwanderung und der Uberproduk-
tion neuer Wohnungen.

Die Analyse der fundamentalen Daten
und die Erfahrungen in unseren Projek-
ten zeigen jedoch, dass die Leerstands-
quoten im Gegensatz zur Vergangenheit
differenziert betrachtet werden miissen.
Der Wirtschaftsraum Ziirich ist weiterhin
attraktiv und zieht eine stabile Nachfrage
auf sich. Die nachlassende Zuwanderung
macht sich bisher kaum bemerkbar. Noch
starker als bisher steht bei der Lagequali-
tat die OV-Erschliessung der Immobilien
im Vordergrund. Langerfristige Leerstan-
de entstehen folglich in peripheren Gebie-
ten ausserhalb der Zentren, die weniger
gut erschlossen sind und eine wesentli-
che Angebotsausweitung erfahren haben.
Zudem lasst sich bei den potenziellen
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Mietern eine steigende Preissensitivitat
feststellen. Fiir Eigentimer und Vermark-
ter bedeutet dies, dass sie sich auf lan-
gere Vermarktungsdauern und erhéhten
Aufwand einstellen miissen. Weniger Sor-
gen machen miissen sich Eigentiimer von
Neubauten. Der Stellenwert einer moder-
nen Wohnung hat besonders bei jiinge-
ren Altersgruppen zugenommen. Fiir eine
solche gehen viele Mieter an die Grenze
ihrer finanziellen Moglichkeiten — sofern
die Mikrolage stimmt. Zentral dabei ist
die Nahe zu einer gut frequentierten Sta-
tion des offentlichen Verkehrs. Alles in al-
lem gibt es im Mietwohnungsmarkt fiir die
Akteure durchaus Grund zur Vorsicht. Pa-
nik ist jedoch fehl am Platz. «Die Nachfra-
ge ist weiterhin da, auch wenn sich der
Markt etwas verlangsamt hat», sagt Yonas
Mulugeta, CEO und Verwaltungsratspra-
sident von CSL Immobilien.

Auf stabilem Eis bewegen sich im Ge-
gensatz zum Mietsegment die Akteure auf
dem Eigentumsmarkt, der 2017 nochmals
etwas Aufwind erhalten hat. Die weiter-
hin tiefen Hypothekarzinsen sorgen fiir ei-
ne konstante dynamische Nachfrage. So-
lange Qualitat und Preis der angebotenen
Wohnungen in einem realistischen Ver-
haltnis stehen, lassen sich diese Produk-
te gut vermarkten. Daran wird sich auch
2018 nichts andern. .
IMMOBILIENMARKTBERICHT 2018

Der CSL Immobilienmarktbericht 2018 kann unter
: www.csl-immobilien.ch heruntergeladen werden.
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Nachfrageimpuls fur Buromarkt

Die Abschlussmieten im Buroflachenmarkt geraten arg ins Rutschen. Doch immerhin
kommt die mit dem sich festigenden konjunkturellen Aufschwung zu erwartende Beschafti-
gungsbeschleunigung mit einiger Verspatung.

DOMINANTE NACHFRAGESEGMENTE AM BUROMARKT (2015) - STADT ZURICH UND ZURICH-NORD
Quelle: Fahrlander Partner & CSL Immobilien; Kartengrundlage: BFS Geostat / Swisstopo.

RAPHAEL SCHONBACHLER* @--+-+-vvvveveeeeseaeaueaenuanns

ABSCHLUSSMIETEN GEBEN DEUTLICH NACH.
Nachdem die vertraglichen Mieten lan-
gere Zeit konstant gehalten wurden und
Incentives wie mietfreie Zeit, Staffelmie-
te, Beitrdge an den Ausbau etc. iiblich
waren, sind die Abschlussmieten ins Rut-
schen gekommen und haben in den ver-
gangenen zwei Jahren im Gegensatz zu
den Angebotsmieten deutlich nachgege-
ben. Dieser Riickgang hat sich im vier-
ten Quartal 2017 weiter zementiert: Bi-
roflachen werden Ende 2017 in samtlich
erfassten Landesregionen giinstiger ver-
mietet. Zum Vorquartal sanken die Buro-
mieten schweizweit um 3,4% und zum
Vorjahresquartal sogar um deutliche
17,6%.
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WEITERHIN FREIE FLACHEN VERFUGBAR. Ne-
ben dem weiterhin vorhandenen Ange-
botstiberhang und dem fortschreitenden
Umbau der Biirolandschaft hat die ins-
besondere in den letzten drei Jahren ver-
haltene Nachfrageseite sowohl Neu- als
auch Altbauten unter Druck gesetzt und
dazu gefiihrt, dass weiterhin namhafte
freie Flachen verfiigbar sind. In den letz-
tenJahrenlag das Beschiftigungswachs-
tum der klassischen Biiromarktbranchen
jeweils deutlich unter einem Prozent.
Nun scheint aber der dringend notwen-
dige Nachfrageimpuls zu kommen, um
die weiterhin gut gefiillte Biiroflachen-
pipeline zumindest ein wenig zu ent-
scharfen. Der globale Wirtschaftsmotor
und speziell die Schweizer Exportwirt-

. www.visualisierung.ch
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schaft brummt. Der weltwirtschaftliche
Aufschwung hat sichin den vergangenen
Monaten gefestigt und das Staatssekreta-
riat fiir Wirtschaft (SECO) veranlasst, sei-
ne Wachstumsprognose fiir 2018 auf 2%
nach oben zu korrigieren.

Leicht sinkende Arbeitslosenzahlen,
steigende offene Stellen und gut gefiillte
Auftragsbiicher der Unternehmen fithren
laut SECO 2018 zu einem ansprechen-
den Beschéftigungswachstumvon 1,2%.
Auch von der sich fortsetzenden Erho-
lung der Industrie wird der Buromarkt
profitieren, da im Zuge der Tertidrisie-
rung ein wachsender Anteil der Indus-
trieunternehmen Biiroflaichen besetzt.
Man darf fiir die nachsten zwei Jahre da-
von ausgehen, dass die Zusatznachfrage
fur Biroflachen aus den Branchen Infor-
matik, Unternehmensdienstleistungen,
dem offentlichen Sektor und aus der Spit-
zenindustrie kommen wird. In der kurzen
Frist diirfte dieser Nachfrageimpuls nur
zu einer Reduktion der Leerstande fiih-
ren und kaum zu wieder steigenden Bii-
romieten.



Diese Entwicklungen werden aber
kleinraumig sehr unterschiedlich verlau-
fen. Grosse, prominente neue Flachen
kommen insbesondere an zentralen La-
gen und in den neuen Dienstleistungs-
clustern an den Stadtrandern hinzu. Zu
den Verlierern des laufenden Transfor-

93 Der Nachfrage-Aufschwung wird
zusammen mit den anhaltend tiefen
Zinsen die Preise von Geschafts-
immobilien mittelfristig stiitzen;

die Zeit steigender Marktwerte diirfte

aber vorbei sein.»

mationsprozesses zahlen die erweiterten
Central Business Districts der Grossstad-
te, wo in erster Linie heute wertschop-
fungsschwachere Nachfragersegmente
des Biiromarktes (FPRE) wie die «kreati-
ven Denker» oder «lokalen Dienstleister»
die Hauptmieter von Biroflachen stellen.
Diese Nachfragersegmente vermogen die
Leerstandsprobleme von grossflachigen,

KURZ- UND MITTELFRISTIGE PREISENTWICKLUNG IN DEN REGIONEN

Marktmietenindizes Biro, Kreisgrésse proportional zum jeweiligen Marktvolumen. Rote Linien: Schweiz
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teureren Biirobauten nicht zu losen.

MEHR BESCHAFTIGTE, MEHR NACHFRAGE. Mit-
tel- und langfristig ortet Fahrlander Part-
ner im Trendszenario eine jahrliche Zu-
satznachfrage von rund 470 000m? GF im
Biiroflachenbereich. Diese intakte, wenn
auch nicht uberschies-
sende Nachfrage ist mit
dem anhaltenden Umbau
der Volkswirtschaft be-
grundet, denn dieser ist
etwas Kontinuierliches,
und es werden insbeson-
dere hoher dotierte Ar-
beitsplatze geschaffen,
welche typischerweise
flachenintensiver sind als geringer qua-
lifizierte Burotatigkeiten.

Bei der Diskussion uiber die sich an-
dernden Charakteristika moderner Arbeit
infolge Digitalisierung, Tertidrisierung
und Industrie 4.0 geht leicht vergessen,
dass die Tertidrisierung positiv auf die
Biroflachen-Nachfrage wirkt, Coworking
ebenfalls Flachen benotigt und Desk-Sha-

ring teils bereits wieder zurtickgefahren
wird. Daher wird die einfache Rechnung
«mehr Biirobeschaftigte = hohere Biiro-
flichen-Nachfrage» zumindest mittelfris-
tig weiter aufgehen. Zwar schatzt auch
FPRE die Auswirkungen dieser Anderun-
gen als vorhanden, aber in der Summe
nicht als so massiv ein, wie von vielen be-
furchtet.

Der Aufschwung auf der Nachfra-
geseite wird zusammen mit den anhaltend
tiefen Zinsen und den steigenden Risiken
auf dem Aktienmarkt die Preise fiir Bliro-
und Geschaftshauser mittelfristig stiitzen.

Die Zeit steigender Marktwerte infol-
ge der Suche nach Rendite diirfte aber
vorbei sein, wie die in den vergangenen
Quartalen ins Rutschen gekommenen
Baulandpreise fur Blirohauser zeigen. e

*RAPHAEL SCHONBACHLER

Der Autor ist Volkswirt und Immobilien-
consultant bei Fahrlander Partner Raument-§
wicklung (FPRE). :
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Ist die Nachfrage nach Mietwohnungen gestiegen, etwa gleichgeblieben oder zurtuck-
gegangen? Wie auch immer Sie diese Frage fir sich beantworten: Sie befinden sich
damit in guter Gesellschaft. Ob Sie aber richtigliegen, erfahren Sie in diesem Artikel.

ABB.1ANZAHL SUCHABOS BEREINIGT (MIETWOHNUNGEN)
Quelle: Realmatch360

ABB. 2 INTERNET- UND SUCHABONUTZER
Quellen: Net-Metrix-Base, Immo-Barometer NZZ/Wtiest Partner
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UNTERSCHIEDLICHE INTERPRETATIONEN. Je
rund ein Drittel aller befragten Immobili-
enspezialisten war Ende des vergangenen
Jahres der Ansicht, die Mietwohnungs-
nachfrage in der Schweiz sei in den letz-
ten 24 Monaten gestiegen, gleichgeblie-
ben oder zuriickgegangen. Wie kommt es
zu solch divergierenden Meinungen? Die
Antwort ist relativ einfach: Nicht regiona-
le Abweichungen sind der Grund, sondern
fehlende Informationen zur Entwicklung
der Immobiliennachfrage.

Gut informiert sind wir hingegen tiiber
die Angebotsseite (das Mietwohnungsan-
gebot in der Schweiz ist in den vergange-
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nen 24 Monaten stark gestiegen) wie auch
iber die Marktseite (die Mietpreise sind
in den letzten zwei Jahren schweizweit
gesunken). Marktteilnehmer und -beob-
achter tendieren deshalb dazu, aus den
vorliegenden Informationen Riickschliis-
se auf die Nachfrage zu ziehen. Und die
fallen offensichtlich unterschiedlich aus.

SCHLECHT BEOBACHTBARE NACHFRAGE. Dass
wir so gut Bescheid iiber die Angebotsent-
wicklung wissen, liegt an ihrer besseren
Beobachtbarkeit. Bereits zu Beginn der
Neunzigerjahre gelangte sie in den Fo-
kus und wurde von da an genau verfolgt.
Damals steckte das Internet noch in den

2014-2 20151 2015-2 2016-1 2016-2 2017-1

Kinderschuhen, weshalb man sich damit
behalf, die Wohnungsinserate in den Zei-
tungen zu erfassen und daraus Mengen-
und Preisentwicklungen abzuleiten. Spa-
ter kamen Transaktions- bzw. Marktdaten
hinzu, und auch hier lag die Problema-
tik nicht in der Beobachtbarkeit, sondern
vielmehr beim Datenschutz.

Die Immobiliennachfrage war da-
gegen lange Zeit schlecht beobachtbar.
Erst als sich die Immobiliensuche immer
starker ins Internet verlagerte, liess sich
die Nachfrage direkt verfolgen. In ersten
Versuchen Anfang dieses Jahrtausends
wurden die sogenannten Klickdaten aus-
gewertet. Das bedeutet, man schaute,

Software-Gesamtlésung fir das Immobilienmanagement

> Universell einsetzbar — fir Immobilienverwaltungen jeder Grésse > Integrierte Gesamtlésung
far samtliche Bedurfnisse der Immobilienbranche > Web-basierend fur Nutzung Ubers Internet

A
fidAvi

Betriebswirtschaftliche Lésungen

Eichwatt 5 8105 Watt-Regensdorf

fon Telefon +41 44 738 50 70

info@fidevision.ch www.fidevision.ch

Ihr Vertriebspartner fur

ABAIMMO

abacus business software
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ABB. 3 NACHFRAGEINDEX MIETWOHNUNGEN (FEB. 2014 = 100)

Quelle: Realmatch360
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welche Angebote im Internet besonders
oft angeklickt wurden, und versuchte, da-
raus Aussagen zur Entwicklung der Nach-
frage abzuleiten. Dieses Vorgehen hatte
zwei grosse Nachteile: Zum einen konn-
te man nur dort eine Nachfrage beobach-
ten, wo auch ein Angebot vorhanden war,
zum andern ist ein Klick auf ein Immobili-
enangebot nicht unbedingt mit einer ent-
sprechenden Nachfrage gleichzusetzen.

Insbesondere spezielle und luxuriose
Angebote scheinen weit haufiger ange-
Klickt als tatsachlich nachgefragt zu wer-
den. Zu Hilfe kam den Marktbeobachtern
inderFolge eine Neuerung bei den Such-
plattformen. Diese eroffneten ihren Nut-
zern namlich die Moglichkeit, ein Such-
abo anzulegen, um so regelmassig iiber
neue, fiir sie interessante Immobilienan-
gebote informiert zu werden.

VON DEN SUCHABOS ZUM NACHFRAGEINDEX.
Die Verwendung von Suchabodaten be-
seitigt die beiden grossen Nachteile der
Klickdaten. So ist es ohne Weiteres mog-
lich, ein Suchabo in einer Gemeinde an-
zulegen, in der es kein Angebot gibt, und
gleichzeitig geben die Suchendenin den
Suchanfragen ihre Zahlungsbereitschaft
preis.

Doch natiirlich haben auch Such-
abodaten ihre Tiicken: Nicht alle Woh-
nungssuchenden nutzen das Internet zur
Wohnungssuche, und nicht alle Woh-
nungssuchenden im Internet nutzen
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Suchabos - es gibt viele Immobilienpro-
fis, die Suchabos zur Marktbeobachtung
anlegen und gar nicht auf Wohnungssu-
che sind; zudem legen viele Wohnungs-
suchende mehrere Suchabos auf ver-
schiedenen Internetplattformen an.

All diesen Faktoren muss bei der Ent-
wicklung eines Nachfrageindexes Rech-
nung getragen werden. Zuerst gilt es,
die Daten zu bereinigen, das heisst: al-
te Suchabos zu 16schen, Doubletten he-
rauszufiltern, B2B- und Traumer-Such-
abos zu identifizieren und zu entfernen.
Das Ergebnis, die bereinigte Entwick-
lung der Suchabos, wird in Abbildung 1
am Beispiel der Mietwohnungen darge-
stellt. Dabei fallen auf den ersten Blick
zwei Dinge auf: Erstens scheint die
Nachfrage einem (steigenden) Trend zu
folgen, und zweitens ist klar ein Saison-
muster zu erkennen. Sowohl der Trend,
sofern er keine echte Zunahme der
Nachfrage abbildet, als auch die saiso-
nalen Schwankungen konnen aber rela-
tiv leicht korrigiert werden.

Beim Trend sind zwei Korrekturen
notig: Zum einen steigt die Zahl der In-
ternetnutzer in der Schweiz langsam,
aber stetig an, zum andern legen immer
mehr Personen, die online eine Woh-
nung suchen, ein Suchabo an (vgl. Ab-
bildung 2). Beides fithrt zu einer steigen-
den Anzahl an Suchabos, die nicht mit
einem entsprechenden Anstieg der Im-
mobiliennachfrage gleichzusetzen und

Immobilien.
Unsere Kompetenz.

markstein

Beim Verkauf von
Renditeobjekten
zihlt ein erstklassiges
Beziehungsnetzwerk.

Im heutigen Marktumfeld, wo Anlage-
objekte sehr gesucht sind, zihlen Fach-
wissen, langjihrige Erfahrung und
fundierte Branchenkenntnisse, aber
auch schnelles Agieren und «guter
Instinkt». Der enge Kontakt zu privaten
Investoren, Pensionskassen, Versiche-
rungen und Banken verschafft Markstein
den entscheidenden Vorsprung, wenn
es darum geht, ein Objekt gewinn-
bringend zu verkaufen.

www.markstein.ch
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ABB. 4 NACHFRAGE NACH MIETWOHNUNGEN, KONJUKTURBAROMETER

UND KONSUMENTENSTIMMUNG
Quellen: Realmatch360, KOF, SECO

(FEB. 2014 =100)
Quelle: Realmatch360

ABB. 5 REGIONALE NACHFRAGEINDIZES (MIETWOHNUNGEN) IM VERGLEICH
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deshalb zu korrigieren ist. Ebenfalls he-
rausgerechnet werden mussen die saiso-
nalen Unterschiede, denn im Sommer-
halbjahr werden klar mehr Suchabos
aufgegeben als im Winterhalbjahr. Was
iibrig bleibt, ist die effektive Entwick-
lung der Nachfrage in der Schweiz, hier
(Abbildung 3) am Beispiel der Mietwoh-
nungsnachfrage.

WAS BEEINFLUSST DIE NACHFRAGE? Schaut
man sich die Entwicklung des Nachfrage-
indexes fiir Mietwohnungen in den ver-
gangenen Jahren an, so wird deutlich,
dass sie in Phasen verlief: In einer ersten
Phase bis Anfang 2015 stieg die Nachfra-
ge stark an, dann erfuhr sie einen Knick
und bewegte sich bis Anfang 2016 besten-
falls seitwarts. Von da an nahm sie wieder
zu, wobei sich der starke Anstieg wahrend
der ersten Jahreshalfte 2017 in der zwei-
ten Halfte ins Gegenteil verkehrte.

Die Nachfrageindizes fiir Eigen-
tumswohnungen und Einfamilienhau-
ser zeigen ibrigens einen recht ahnli-
chen Verlauf, mit dem Unterschied, dass
die Nachfrage ab Mitte 2017 nicht zu-
rickgeht, sondern sich auf hohem Ni-
veau zu stabilisieren scheint. Weshalb?
Ein Blick auf die Wirtschaftsentwicklung
und die Stimmung der Konsumenten
bringt Klarheit: Die Aufgabe der Kurs-
untergrenze fiir den Euro am 15. Janu-
ar 2015 sorgte fir einen offensichtlichen

6

10.20:

e« e 3 3 355 52 5 2 3 322

6
7
7
7
7
7
7
2014
4
4
4
4
4
5

12.20:
02.20:
04.20:
06.20:
08.20:
10.20:
12.20:
02.20
04.20:
06.20:
08.20:
10.20:
12.20
02.20:

Einschnitt, nicht nur im Konjunkturbaro-
meter und der Konsumentenstimmung,
sondern auch bei der Immobiliennach-
frage. Wahrend das Konjunkturbarome-
ter die Tiefstwerte sehr rasch hinter sich
liess, dauerte es auf der Konsumenten-
seite deutlich langer, bis die entstandene
Verunsicherung itberwunden war. Doch
nach und nach erholten sich auch die
Konsumentenstimmung und parallel da-
zu die Nachfrage nach Immobilien (vgl.
Abbildung 4).

ANWENDUNGEN UND FAZIT. Wer die Ein-
stiegsfrage nach der Entwicklung der
Mietwohnungsnachfrage in den vergan-
genen zwei Jahren also mit «gestiegen»
beantwortet hat, hat recht behalten. Aber
warum sind denn die Mietpreise ten-
denziell unter Druck geraten? Ein Ver-
gleich der Angebots- und Nachfragein-
dizes gibt Aufschluss: Das Angebot ist
sehr viel starker gestiegen als die Nach-
frage. Die Konzentration der Bauindust-
rie auf den Mietwohnungsbau blieb nicht
ohne Auswirkungen, weder auf das An-
gebot noch auf die Preise. Die fallenden
Preise sind also nicht ein Zeichen dafiir,
dass die Nachfrage zurtickgeht, sondern
lediglich dafiir, dass die Nachfrage weni-
ger stark gestiegen ist als das Angebot.

Neben solchen Vergleichen konnen
die Nachfrageindizes auch dazu genutzt
werden, die einzelnen Marktsegmente
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auszuleuchten. So zeigt beispielsweise
die Entwicklung der Nachfrage nach
Mietwohnungen in Ziirich und Basel an-
ders als jene in der gesamten Schweiz
deutlich nach unten (vgl. Abbildung 5).
Dieser Unterschied diirfte einerseits auf
das hohere Preisniveau in den Stiadten
und anderseits auf die rucklaufige Zu-
wanderung zurickzufiithren sein.

Denn zum einen, dies zeigen die
Nachfrageindizes nach Preisklassen,
geht die Nachfrage nach teuren Woh-
nungen gegen den allgemeinen Trend
eher zuriick, und zum andern manifes-
tiert sich die Abnahme der Zuwanderung
heute vor allen in jenen Regionen, die in
der Vergangenheit iiberdurchschnittlich
von ihrem Anstieg profitiert haben.

Solche und andere Analysen wird
Realmatch360 kinftig fur Immobilia
vornehmen und in jeder zweiten Ausga-
be iiber die Entwicklung der Nachfrage
nach Mietwohnungen, Eigentumswoh-
nungen und Einfamilienhduser berich-
ten. Wer laufend an den aktuellen und
lokalen Nachfrageentwicklungen inte-
ressiert ist, kann sich unter www.real-
match360.com detailliert informieren. e

*DIETER MARMET H
Der Autor ist Mitglied des Advisory Boards  :
von Realmatch360. :
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Buhne frei fur lhre
Werbung in
Bus, Tram und Zug.

Auch wenn Sie selbst nicht gleichzeitig in Bus, Tram und Bahn
unterwegs sein kdnnen — Ihre Werbung kann es. Werben

Sie da, wo 4,8 Millionen Personen pro Woche transportiert
werden, schweizweit oder in den Regionen Ihrer Wahl.
APGISGA Traffic AG vermarktet die Aussen- und Innenflachen
im 6ffentlichen Verkehr in der ganzen Schweiz:

.23 APGISGA

www.apgsga.ch/traffic Traffic
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Telefon 0844 848 848,
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Im Auftrag unserer Mandantin suchen wir

 Immobilienfirma
Liegenschaftsverwaltung

» Portfolio Liegenschaftsverwaltung
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Im Raum Zirich, Zirichsee und Zircheroberland
Kontakt:

BDO AG, Schiffbaustrasse 2, 8031 Zirich
Tel. +41 44 444 37 55, marcel.jans@bdo.ch
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Prof. Dr. iur. Roland Pfaffli fasst im vorliegenden Beitrag das Jahr 2017 in
Gesetzgebung und Rechtsprechung auf dem Gebiet des Sachen- und Bodenrechts
zusammen und gibt einen Uberblick Gber die Neuerungen der Fachliteratur.

Bilder: Roland Pféffli.

ROLAND PFAFFLI* @+ vvverereururunieuiiiiniaiinineaninananns

|. GESETZGEBUNG
1. AUSLANDERBESTIMMUNGEN (LEX KOLLER)
Der Bundesrat hat in einer Aussprache am
25. Marz 2015 entschieden, das Bundes-
gesetz Uber den Erwerb von Grundstiicken
durch Personen im Ausland (Lex Koller) zu
revidieren. Am 10. Marz 2017 wurde das
Vernehmlassungsverfahren zum Gesetzes-
vorentwurf eroffnet (Frist: 30. Juni 2017)™.
32 Jahre nach dem Inkrafttreten will
der Bundesrat das Gesetz modernisieren.
So soll der Erwerb von Hauptwohnungen
durch Angehorige von Staaten, die nicht
der Europaischen Union (EU) oder der Eu-
ropaischen Freihandelsassoziation (EFTA)
angehoren, bewilligungspflichtig werden.
Weiter will der Bundesrat strittige Praxis-
fragen klaren, beispielsweise bei der Um-
nutzung von Betriebsstatte-Grundstiicken.
Fernersollen die Verfahren durch Abschaf-
fung doppelter kantonaler Beschwerdeins-
tanzen verkurzt werden.

2. ENTEIGNUNGSRECHT

Das Bundesgesetz iiber die Enteignung
aus dem Jahr 1930 soll revidiert werden.
Der Bundesrat schlagt vor, die Verfahrens-
vorschriften an die geanderten rechtlichen
Verhaltnisse anzupassen. Zudem will er die
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Bestimmungen tiber die Organisation und
Struktur der Eidgendssischen Schatzungs-
kommissionen vereinfachen und verschie-
dene Regelungen den heutigen Bediirf-
nissen anpassen. Am 2. Juni 2017 hat der
Bundesrat das Vernehmlassungsverfahren
zum Gesetzesvorentwurf eroffnet (Frist:
31. Oktober 2017)2.

3. BESITZESSCHUTZ

Bei einer Hausbesetzung kann der Grund-
eigentimer ohne vorher zu klagen gegen
die Hausbesetzer zu deren Vertreibung
vorgehen (Besitzesschutz gemass Art. 926
ZGB). Art. 926 Abs. 2 ZGB bestimmt je-
doch, dass der Grundeigentiimer «sofort»
reagieren muss. Eine sofortige Reaktion,
wie vom Bundesgericht gefordert?, ist nicht
umsetzbar, da der Grundeigentiimer in der
Regel nicht umgehend Kenntnis erhilt. Es
steht ihm dann nur noch der mit grossem
Aufwand verbundene Klageweg tber das
Gericht offen.

In der Motion Nr. 15.3531 vom 9. Ju-
ni 2015 verlangt deshalb Nationalrat
Olivier Feller (FDP/Waadt) vom Bundesrat
eine Lockerung der Voraussetzungen fiir
die Vertreibung der Hausbesetzer durch ei-
ne Anderung von Art. 926 ZGB. Der Natio-
nalrat hat (entgegen dem Antrag des Bun-

desrats) am 3. Mai 2017 die Motion mit
128 zu 57 Stimmen iiberwiesen; ebenso der
Standerat am 11. September 2017 mit 31
zu 13 Stimmen. Der Bundesrat wurde somit
beauftragt, eine entsprechende Botschaft
fiir eine Gesetzesanderung vorzubereiten.

Il. RECHTSSPRECHUNG

1. STOCKWERKEIGENTUM
(BESCHLUSSFASSUNG)

An einer Versammlung der Stockwerk-
eigentiimer wurden drei Vorschlage fir ei-
nen Liftersatz diskutiert. Beim ersten Vor-
schlag sollte der Lift lediglich modernisiert
werden, wobei die Lifttiiren als auch die
Liftkabine beibehalten wiirden. Der zwei-
te Vorschlag bezweckte den vollumfangli-
chen Ersatz des Liftes.

Beim dritten Vorschlag wiirde der Lift
auch vollumfanglich ersetzt. Zusatzlich war
jedochvorgesehen, bei einem Zwischenpo-
dest im Treppenhaus bei der Eingangshal-
le eine zusatzliche Lifttlire (unteres Erdge-
schoss) einzubauen, damit ein ebenerdiger
Zugang vom Eingang aus zum Lift geschaf-
fen werden konnte. Im gegenwartigen Zu-
stand waren vier Treppenstufen (also rund
70 cm) zu iberwinden, um vom Eingang
zum Lift zu gelangen. Letztere Massnahme
sollte den Zugang zum Lift fiir Kinderwa-
gen, altere Personen sowie Personen mit
Behinderungen vereinfachen.

Anlasslich einer ausserordentlichen
Stockwerkeigentiimerversammlung wur-
de derdritte Vorschlag (Kostenvoranschlag
190000 CHF) mit dem qualifizierten Mehr
der anwesenden oder vertretenen Stock-
werkeigentiimer und 534/1000 der Wert-
quoten beschlossen.

Dieser Beschluss wurde durch den
Entscheid des Gerichtshofs des Kantons
Genf (Zivilkammer) bestatigt, wonach ein
Liftersatz grundsatzlich als niitzliche bau-
liche Massnahme anzusehen ist (Art. 647d
ZGB). Hingegen wurde die beschlossene
und vorliegend angefochtene dritte Varian-
te als luxuriose bauliche Massnahme (Art.
647e ZGB) qualifiziert, wozu die Zustim-
mung samtlicher Stockwerkeigentiimer
notwendig ist (Urteil Nr. 5A_323/2016 des
Bundesgerichts vom 17.11.2016 = La Se-
maine Judiciaire 2017 I, S. 301)4.

2. STOCKWERKEIGENTUM

(PARTEI- UND PROZESSFAHIGKEIT)

Die Stockwerkeigentimer bilden eine
Rechtsgemeinschaft, welche zur gemein-



schaftlichen Verwaltung des Stockwerk-
eigentums berufen ist (vgl. Art. 7121 Abs. 1
ZGB). Dieser Gemeinschaft kommt keine
Rechtspersonlichkeit zu. Im Rahmen ihrer
Verwaltungstatigkeit erfolgt aber eine ge-
wisse Verselbstandigung, indem sie in die-
sem Bereich zivilrechtlich handlungsfahig
ist und prozessual sowie vollstreckungs-
rechtlich unter ihrem Namen klagen und
betreiben sowie beklagt und betrieben wer-
den kann (Art. 7121 Abs. 2 ZGB).

Die Stockwerkeigentiimergemein-
schaft ist somit lediglich in beschranktem
Umfang partei- und prozessfahig. Sie ist al-
lerdings hinsichtlich von Nachbesserungs-
anspriichenin Bezug auf gemeinschaftliche
Teile aktivlegitimiert und damit partei- und
prozessfahig (Urteil Nr. 4A_242/2016 des
Bundesgerichts vom 5.10.2016 = BGE 142
III 623 = Nadja Schwery in Baurecht 2017,
S. 182).
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3. DIENSTBARKEIT (AUSLEGUNG)
In einem konkreten Fall ist die Verbindung
zwischen der offentlichen Strasse und
dem Grundstiick A durch eine Dienstbar-
keit gesichert, und zwar als «unbeschrank-
tes Fuss- und Fahrwegrecht», welches das
Nachbargrundstiick von A belastet. Im vor-
liegenden Fall wurde im Rahmen der Aus-
legung festgestellt, dass das Wegrecht als
Zugang und Zufahrt zu einem Wohnhaus
sowohl von den Bewohnern selber als auch
von deren Angehorigen und dem durch
Wohnzwecke bedingten Zubringerdienst
(z. B. Taxifahrten, Mobeltransporte und
Fahrten von Reparatur-, Sanitats- oder an-
deren Unternehmen) benutzt werden darf.
Dazu gehort auch die regelmassige Versor-
gung mit Heizol.

Fir die Auslegung spielt es keine Rolle,
dass das Wegrecht in fritheren Zeiten we-
niger benutzt wurde, als es seinem Zweck

gemass benutzbar gewesen ware. Mit an-
deren Worten: Ergibt sich der Inhalt ei-
ner Dienstbarkeit aus dem Grundbuchein-
trag oder aus dem Begrundungsakt, dann
ist es unerheblich, wie das fragliche Weg-
recht tatsachlich ausgeiibt worden ist. Ei-
ne Dienstbarkeit besteht, solange sie im
Grundbuch eingetragen ist, und zwar mit
dem Inhalt und dem Umfang, wie sie nach
Art. 738 ZGB zu ermitteln ist (Urteil Nr.
5D_103/2016 des Bundesgerichts vom
15.3.2017 = Markus Felber in SJZ 2017,
S. 272).

In einem anderen Fall ging es ebenfalls
um die Auslegung eines Fuss- und Fahr-
wegrechts. Der Wegrechtsbelastete hatte
hier die bauliche Umgestaltung der Weg-
anlage derart vorgenommen, sodass die
Auslibung der Dienstbarkeit erschwert
wurde, insbesondere konnte dadurch der
Weg nicht mehr mit Rollstithlen befahren

/&t
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Band 4 Gesetzesanderungen und Rechtsprechung aus dem Jahr 2017 sowie
grundlegende Fragen aus dem weiten Feld des Sachenrechts.

Der neueste Band ist eine unerlassliche Lektdre flr Immobilienfachleute und
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Grundpfandrechten bei der Familienwohnung. Band 4 ist die Fortsetzung der
vorangegangenen Ausgaben und bildet mit ihnen zusammen ein umfassendes
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werden, was vorher der Fall war. Der Be-
lastete wurde verurteilt, die notwendigen
baulichen Anderungen vorzunehmen, da-
mit die Dienstbarkeit wiederum ungehin-
dert gemass Art. 737 Abs. 3 ZGB ausgetibt
werden kann (Urteil Nr. 5A_640/2016 des
Bundesgerichts vom 28.6.2017 = Balthasar
Miiller, «ius.focus» 2017, Heft 8, S. 3).

4. DIENSTBARKEIT (LOSCHUNG)

Hat eine Dienstbarkeit fiir das berechtig-
te Grundstiick alles Interesse verloren, so
kann der Belastete ihre Loschung verlan-
gen (Art. 736 Abs. 1 ZGB). Ist ein Interes-
se des Berechtigten zwar noch vorhanden,
aber im Vergleich zur Belastung von un-
verhaltnismassig geringer Bedeutung, so
kann die Dienstbarkeit gegen Entschadi-
gung ganz oder teilweise abgeldst werden
(Art. 736 Abs. 2 ZGB).

Im vorliegenden Fall handelte es sich
um zwei im Grundbuch mit dem Stichwort
Fusswegrecht eingetragene Dienstbarkei-
ten, welche auf Antrag des Belasteten ge-
16scht werden sollten. Es wurde geltend
gemacht, dass zwischenzeitlich ein ande-
rer Zugang zum berechtigten Grundstiick
errichtet worden sei. Dies allein geniigt
nicht, um den Loschungsanspruch ge-
mass Art. 736 ZGB geltend zu machen. Ei-
ne Loschung der beiden Dienstbarkeiten
ware allerdings dann erfolgreich, wenn es
sich dabei um Legalservitute (Notwegrecht
gemass Art. 694 ZGB) handeln wiirde.
Dies war jedoch vorliegend nicht der Fall
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(Urteil Nr. 5D_176/2015 des Bundesge-
richts vom 21.11.2016 = La Semaine Judi-
ciaire 20171, S. 193).

In einem anderen Fall ging es um die
Loschung eines Fahrwegrechts auf Antrag
des Belasteten. Auch hier kam das Gericht
zum Schluss, dass nach wie vor (auch nach
dem Fillen eines Birnbaumes) ein fortbe-
stehendes Interesse an der Ausiibung der
vertraglich vereinbarten Dienstbarkeit be-
steht (Urteil Nr. 5A_924/2016 des Bundes-
gerichts vom 28.7.2017 = Markus Felber in
SJZ 2017, S. 472).

Legalservitute sind explizit als solche
im Grundbuch zu bezeichnen. Dies ist er-
forderlich, weil solche Dienstbarkeiten in
Bezug auf die Dauer, Ablosung und Verle-
gung nicht den gleichen Vorschriften un-
terstellt sind wie die ordentlichen Dienst-
barkeiten.

5. DIENSTBARKEIT (ABLOSUNG)

Hat eine Dienstbarkeit fiir das berechtig-
te Grundstiick alles Interesse verloren, so
kann der Belastete ihre Loschung verlan-
gen (Art. 736 Abs. 1 ZGB).

Konkret ging es um ein «Fahrrecht fir
Haus- und Gutsgebrauch». Wenn ein Weg-
recht fur eine Liegenschaft {iber verschie-
dene hintereinander gelegene Grundstii-
cke fiihrt, auf dem einen oder anderen
dieser Grundstiicke die Dienstbarkeit aber
nicht im Grundbuch eingetragen ist, dann
ist das Wegrecht untergegangen. Die Un-
moglichkeit, die Dienstbarkeit auszutiben,

fithrt zum Verlust des Interesses fiir das
berechtigte Grundstiick. Allerdings ist dies
gemass derbisherigen Rechtsprechung des
Bundesgerichts (vgl. BGE 130 III 393 Erw.
5.1) nur dann der Fall, wenn ausgeschlos-
sen werden kann, dass es durch Verande-
rung der Gegebenheiten wieder aufleben
konnte. Ist ein Wiederaufleben des Interes-
ses in naher Zukunft wahrscheinlich, kann
die Loschung verweigert werden. Ein rein
theoretisches, kinftiges Interesse genugt
freilich nicht (Urteil Nr. 5A_158/2016 des
Bundesgerichts vom 1.11.2016 = Kevin P.
MacCabe, «ius.focus» 2016, Heft 12, S. 5).

6. PFANDBELASTUNG (WOHNUNG DER FAMILIE)
Gemass Art. 169 Abs. 1 ZGB kann ein Ehe-
gatte nur mit der ausdriicklichen Zustim-
mung des anderen einen Mietvertrag kiin-
digen, das Haus oder die Wohnung der
Familie verdussern oder durch andere
Rechtsgeschafte die Rechte an den Wohn-
raumen der Familie beschranken.

Unter Umstinden kann auch die Be-
griindung eines Grundpfandrechts auf ei-
nem bereits stark belasteten Grundstiick
die Beibehaltung der Familienwohnung in
Frage stellen (vgl. Botschaft des Bundes-
rats, Bundesblatt 1979, Band II, S. 1264),
da bei einer Darlehenskiindigung die Ab-
l6sung der grundpfandgesicherten Schul-
den oder die neue Kreditaufnahme uniiber-
windliche Probleme aufwerfen konnte und
die Zwangsverwertung wahrscheinlich
wiirde.
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Nach rund 30 Jahren seit dem Inkraft-
tretenvon Art. 169 ZGB hat sich das hochste
Gericht mit dieser Frage in einem Einzelfall
aus dem Kanton Waadt im Zusammenhang
mit der Beseitigung eines Rechtsvorschla-
ges erstmals auseinandergesetzt. Das Bun-
desgericht kommt zu folgendem Ergebnis:

Grundsatzlich ist die Zustimmung des
anderen Ehegatten bei der Pfandbestellung
notig, wenn die hypothekarische Belastung
ungefahr 2/3 des Verkehrswertes fiir nicht-
landwirtschaftliche Grundstiicke iibersteigt.
Bei landwirtschaftlichen Grundstiicken darf
die gemass Art. 73 BGBB festgelegte Be-
lastungsgrenze (135% des Ertragswertes)
nicht tibertroffen werden. Allerdings ist die-
se Zustimmung unabhdngig vom Umfang
des Pfandes auch noétig, wenn offensicht-
lich ist, dass angesichts der finanziellen
Leistungsfahigkeit des Schuldners sich die
Familienwohnung in Gefahr befindet (Urteil
Nr. 5A_203/2016 des Bundesgerichts vom
10.11.2016 = BGE 142 III 720).

Der aktuelle Verkehrswert eines Grund-
stiicks ist nur dann bekannt, wenn das
Grundstiick unlangst gekauft wurde. So-
mit fehlt in den meisten Fallen die Berech-
nungsbasis. Hinzu kommt, dass das Bun-
desgericht ausfiihrt, dass die Zustimmung
des anderen Ehegatten (unabhangig vom
Umfang des Pfandes) auch notwendig ist,
wenn «angesichts der finanziellen Leis-
tungsfahigkeit des Schuldners» offensicht-
lich ist, dass die Wohnung der Familie in
Gefahr ist. Somit wird man wohl in jedem
Fall die Zustimmung des anderen Ehegat-
tenverlangen, sofern sich die Wohnung der
Familie im verpfandeten Grundstick be-
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findet. Dieselben Grundsatze gelten auch,
wenn eine eingetragene Partnerin oder
ein eingetragener Partner die gemeinsa-
me Wohnung mit Grundpfandrechten be-
lastet (Art. 14 Abs. 1 PartG).

Bisher war die Praxis in den einzelnen
Kantonen nicht einheitlich. Einige Kanto-
ne verlangten stets in jedem Fall die Zu-
stimmung des anderen Ehegatten, bei-
spielsweise der Kanton Solothurn; andere
verlangten die Zustimmung nur bei kras-
sen Einzelfdllen, beispielsweise der Kan-
ton Bern.

7. BAUHANDWERKERPFANDRECHT
(HINREICHENDE SICHERHEIT)

Die Eintragung des Bauhandwerkerpfand-
rechts im Grundbuch darf nur erfolgen,
wenn die Pfandsumme vom Eigentiimer
anerkannt oder gerichtlich festgestellt ist.
Die Eintragung kann nicht verlangt wer-
den, wenn der Eigentiimer fiir die ange-
meldete Forderung hinreichende Sicher-
heit leistet (Art. 839 Abs. 3 ZGB).

Die hinreichende Sicherheit (konkret
ging es um eine Bankgarantie) muss aller-
dings qualitativ und quantitativ die gleiche
Sicherheit bieten wie ein Bauhandwerker-
pfandrecht. Somit miissen die Kapitalfor-
derung, die Verzugszinsen und allfallige
vertragliche Zinsen von der Bankgaran-
tie vollumfanglich abgedeckt sein. Im vor-
liegenden Fall gentigte die Bankgarantie
nicht, da die Bezahlung der Verzugszinsen
befristet war, obschon solche beim Bau-
handwerkerpfandrecht unbeschrankt ge-
schuldet sind (Urteil Nr. 5A_838/2015 des
Bundesgerichts vom 5.10.2016 = BGE 142

Master of Advanced Studies

111738 =Jorg Schmid/Annabelle Peschke in
Baurecht 2017, S. 163)°.

8. FAUSTPFANDRECHT

(UNZULASSIGE PFANDKLAUSEL)

Die Vereinbarung, wonach das Pfand zur
Sicherstellung aller Anspriiche irgendwel-
cher Art dient, welche der Bank gegeniiber
dem Pfandgeber gegenwartig schon zuste-
hen oder in Zukunft erwachsen konnen, ist
eine tibermassige Bindung. Sie verletzt das
Recht der Personlichkeit im Sinne von Art.
27 ZGB und ist daher ungiiltig. Diese Ver-
einbarung ist gemass BGE 51 II 273 = Pra-
xis 1925 Nr. 130 nur soweit giiltig, als un-
ter den kiinftigen Verbindlichkeiten solche
verstanden werden, an deren Begriindung
in der Zukunft die Vertragsparteien beim
Abschluss des Pfandvertrags verniinftiger-
weise hatten denken konnen und miissen,
d. h. solche Verbindlichkeiten, deren Ein-
gehung in den Bereich der bereits beste-
henden oder doch in Aussicht genomme-
nen geschaftlichen Beziehungen zwischen
den Vertragsparteien fielen (BGE 108 I 47
= Praxis 1982, Nr. 150 = ZBGR 1985, S. 52
= Peter Liver in ZBJV 1984, S. 174).

Diese Praxis hat das Bundesgericht
in einem aktuellen Entscheid bestatigt
(Urteil Nr. 4A_81/2016 des Bundesge-
richts vom 3.10.2016 = BGE 142 III 746 =
ReginaE. Aebi-MiillerinZBJV2017,S.616=
Philipp Haberbeck in Jusletter vom
9.1.2017).

9. LANDWIRTSCHAFTLICHES BODENRECHT
Wer ein landwirtschaftliches Gewerbe oder
Grundstiick erwerben will, braucht dazu
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in der Schweiz gehort weltweit

zu den Besten.»

eine Bewilligung (Art. 61 Abs. 1 BGBB). Als
Erwerb gilt die Eigentumsiibertragung so-
wie jedes andere Rechtsgeschaft, das wirt-
schaftlich einer Eigentumsibertragung
gleichkommt (Art. 61 Abs. 3 BGBB). Dazu
gehort beispielsweise die Einraumung ei-
ner Dienstbarkeit.

Im vorliegenden Fall raumte der Eigen-
tumer eines landwirtschaftlichen Grund-
stiicks einer Aktiengesellschaft in einem
Dienstbarkeitsvertrag das ausschliessliche
Recht ein, auf seinem Grundstiick Sand,
Kies, Aushub und tibrige Materialien ab-
zubauen. Zudem wurden ein Deponierecht
sowie ein Fuss-, Fahrweg- und Durchlei-
tungsrecht eingeraumt. Das Abbau- und
das Deponierecht wurden als unselbstan-
dig und nicht iibertragbar bezeichnet und
bis zum 1. August 2043 befristet. Sie um-
fassen das gesamte Grundstiick im Umfang
von 30000 m?, mit Ausnahme der Schwei-

ANZEIGE

nescheune und des Speichers. Das Grund-
stick wurde gemass kantonalem Richtplan
nicht in eine Abbauzone ausgeschieden.

Der Grundbuchverwalter verlangte ei-
nen Entscheid der Bewilligungsbehorde im
Sinne von Art. 81 Abs. 3 BGBB hinsichtlich
der Zulassigkeit dieser Dienstbarkeiten. Es
wurde festgestellt, dass die Dienstbarkeits-
errichtungen wirtschaftlich wie eine Ver-
ausserung im Sinne des BGBB gelten. Fiir
den Grundbucheintrag ist somit eine Bewil-
ligung erforderlich.

Gemass der Vorinstanz (Kantonsgericht
Luzern) lag eine unzuldssige Realteilung vor
(Art. 58 Abs. 1 BGBB). Eine Erwerbsbewilli-
gung konnte nicht erteilt werden, da der Er-
werber nicht Selbstbewirtschafter war (Art.
63 Abs. 1lit. a BGBB) und er keinen wichti-
gen Grund fiir eine Ausnahmebewilligung
(Art. 64 BGBB) geltend machen konnte. Das
Bundesgericht stellte hier fest, dass kein

bewilligungsfreier Grundbucheintrag erfol-
gen kann (Urteil Nr. 2C_157/2017 des Bun-
desgerichts vom 12.9.2017).

10. GRUNDSTUCKVEREINIGUNG

(GRUNDSATZE DER BEREINIGUNG)

Ein aktueller Bundesgerichtsentscheid
gibt Anlass, die Voraussetzungen fiir eine
Grundstiickvereinigung in Erinnerung zu
rufen (Urteil Nr. 5A_247/2015 des Bundes-
gerichts vom 8.12.2015).

Mehrere Grundstiicke eines Eigentii-
mers konnen nur vereinigt werden, wenn
keine Grundpfandrechte oder Grundlasten
von den einzelnen Grundsticken auf das
vereinigte Grundstiick tibertragen werden
miissen oder die Glaubiger dazu einwilli-
gen (Art. 974b Abs. 1 ZGB).

Sind Dienstbarkeiten, Vormerkungen
oder Anmerkungen zulasten der zu ver-
einigenden Grundstiicke eingetragen, so
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konnen diese nur vereinigt werden, wenn
die Berechtigten dazu einwilligen oder
nach der Art der Belastung in ihren Rech-
ten nicht beeintrachtigt werden (Art. 974b
Abs. 2 ZGB). Es handelt sich hier um blos-
se formelle Ausdehnungen, die in der Regel
zu keinen Schwierigkeiten Anlass geben.

Sind Dienstbarkeiten, Vormerkungen
oder Anmerkungen zugunsten der zu ver-
einigenden Grundstiicke eingetragen, so
konnen diese nur vereinigt werden, wenn
die Eigentimer der belasteten Grundstii-
cke dazu einwilligen oder sich die Belas-
tung durch die Vereinigung nicht vergros-
sert (Art. 974b Abs. 3 ZGB; Art. 158 GBV).
Anlass zu Problemen kann die Ausdehnung
von Dienstbarkeitsrechten geben, welche
moglicherweise eine Vergrosserung der
Belastung mit sich bringen konnten. Es
gibt fiir die Rechtsanwendung dazu kein
Patentrezept. Hingegen mogen folgen-
de Richtlinien dienen: Wenn das Aus-
mass der Belastung klar begrenzt ist (bei-
spielsweise bei einem Uberbaurecht),
kann grundsatzlich nicht von einer Mehr-
belastung gesprochen werden. Eine Mehr-
belastung ist jedoch in der Regel bei ei-
nem Wegrecht vorhanden, es sei denn,
die Fliche des berechtigten Grundstiicks
werde nur geringfligig vergrossert. Es
ist durchaus moglich, dass wegen einer feh-
lenden Zustimmung eines dienstbarkeits-
belasteten Eigentiimers eine beabsichtigte
Grundstiickvereinigung nicht durchgefiihrt
werden kann. Es empfiehlt sich deshalb, vor
der Erteilung des Vermessungsauftrags an
den Nachfithrungsgeometer zu prifen, ob
die Vereinigung im Hinblick auf die Dienst-
barkeitsbereinigung tberhaupt durchge-
fihrt werden kann.

Durch die Bestimmung von Art. 947b
ZGB ist sichergestellt, dass die Bereini-
gungsgrundsatze, welche fiir die Teilung
eines Grundstiicks gelten, auch fir die
Grundstiickvereinigung zur Anwendung
kommen. Mit anderen Worten: Auch bei
der Grundstiickvereinigung sind konkrete
Bereinigungsantrage zu stellen, widrigen-
falls ist die Anmeldung abzuweisen®.

11. AUSLANDERBESTIMMUNGEN

(LEX KOLLER, FINANZIERUNG)

Nicht nur der Erwerb von Grundstiicken
durch Ausliander untersteht der Bewilli-
gungspflicht gemdss dem Bundesgesetz
iiber den Erwerb von Grundstiicken durch
Personenim Ausland (BewG), sondern auch

der Erwerb anderer Rechte, die dem Erwer- ® Die nachfolger
ber eine dhnliche Stellung wie dem Eigentii- : Ubersicht gibt eine

mer eines Grundstiicks verschaffen (Art. 4 ; Auswahl der aktuellen
: Literatur zu Themen
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weise bei einer auslandischen Finanzierung : rechts wieder.
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nanzierung des Kaufpreises durch eine aus- : Giorgio De Biasio/Simone
landische Bank den Kiufer in eine beson- : Albisetti, LAFE, giurispru-
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dere Abhéngigkeit vom Gldubiger bringt, : federale (1997-2016)
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jedoch im iiblichen Rahmen von zwei Drit- :

teln des Verkehrswerts der Liegenschaft, so : Carron (Hrsg.), PPE (Pro-

: priété par étages) 2017,
: Tagungsband, Basel 2017.
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ton Freiburg betrug die Finanzierung mit :

des Kauf- :

preises, sodass entgegen der Vorins- i Bemn20L7

tanz das Bundesgericht den Erwerb als : .
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2C_1093/2015 vom 4.11.2016 = BGE 142 } Kernen (Hrsg.), Les droits

II 481 = Yannick Moser, «ius.focus» 2017, :

Heft 1, S. 4 = Francois Bianchi/Sarah Gros, :

e s . i pratiques et d'actualité,
not@lex, Revue de droit privé et fiscal du . Tagungsband, Basel 2017

ist keine Bewilligung notwendig.

auslandischen Mitteln 94%

patrimoine 2017, S. 58).

In einem anderen Fall aus dem Kanton Flurina Hitz, Das Baurecht

Luzern stellte das Bundesgericht (entgegen :

der Vorinstanz) fest, dass die auslindische

Finanzierung zulissig war, da diese inner- ; Konstruktionaus ding-

T . .. lichenund obligatori-
halb der iiblichen Grenze von zwei Drit-  schen Rechtspositionen,
¢ Ziirich/Basel/Genf 2017.
lag (Urteil Nr. 2C_854/2012 des Bundes- :
gerichts vom 12.3.2013)". o
: Anita Hiisler, ZGB -

i © Sachenrecht mit GBY,

i i Arbeits- und Lernausga-
i i be,Ziirich/Basel/Genf
L2017

teln des Verkaufswerts des Grundstiicks

QUELLENNACHWEIS
 1Vgl. Bundesblatt 2017, S. 2225.
: 2Vgl. Bundesbaltt 2017, S. 3938.

3Vgl. Urteil des Bundesgerichts Nr. 1P.109/2006 vom
1 22.6.2006, Erwagung 5.1.

*Vgl. dazu auch Amédéo Wermelinger, Aktuelle Fragen und
: Probleme aus dem Stockwerkeigentum - eine Ubersicht in:
i Stephan Wolf (Hrsg.), Aktuelles zum Stockwerkeigentum -

: %In diesem Zusammenhang wird zudem verwiesen auf die

: tervom 27.2.2016).

6Vgl. dazu Roland Pfaffli, Dienstbarkeiten: Neuerungen mit
: besonderer Beriicksichtigung des Bereinigungsverfahrens,
: ZBGR 2010, S. 369 1.

7 Zudem wird verwiesen auf die Ausfiihrungen von Thomas
: Rathlisberger und Astrid Keller: Auslandische Immobilienfi-
: nanzierung unter dem Aspekt der Lex Koller, Grenzen der

: Finanzierung von Immobilien in der Schweiz durch Personen  :
: im Ausland, in Expert Focus 2016, S. 565.

*PROF. DR. IUR. ROLAND PFAFFLI ':
Der Autor ist Notar und Titularprofessor fur :

wie Konsulent bei Von Graffenried Recht,

Bern. Zudem ist er Prasident der Notariats- : :
¢ ¢ sichtigung der notariellen

prifungskommission des Kantons Bern.

e LITERATUR

'ERSCHEINUNGEN

® Die nachfolgende

Frangois Bohnet/Blaise

Urs Fasel, Sachenrecht,
Entwicklungen 2016,

d'emption, de préemption
et de réméré, questions

als selbststandiges und
dauerndes Recht:

Domino Hofstetter/

: i Stephanie Hrubesch-
¢ i Millauer/Barbara

: i Graham-Siegenthaler/
‘ insbesondere aus der Sicht des Notariats, Bern 2017, S. 145 f. Vito Roberto, Sachen-
i © recht, Bern 2017,

: Ausfiihrungen von Meinrad Vetter und Matthias Brunner: Die
¢ hinreichende Sicherheit geméss Art. 839 Abs. 3 ZGB (Juslet- : :
i i Diesachenrechtliche

i i Rechtsprechung des

i 1 Bundesgerichts im Jahr

: : 2015,ZBJV 2017,S. 624 ff.

Bettina Hurlimann-Kaup,

: © Alfred Koller (Hrsg.),
¢ ¢ Der Grundstiickkauf,
: Bern 2017.

¢ Fabrizio Andrea Liechti,
i Der Rechtsgrundausweis
¢ fur Eigentumsiibertra-

Privatrecht an der Universitat Freiburg so- : : )
rivatrecht an der Universitét Freiburg s * { gungenim Grundbuch

unter besonderer Bertick-

Sorgfaltspflichten,
Bern 2017.

Adrian Miihlematter/
Stephan Stucki, Grund-
buchrecht fir die Praxis,
Zlrrich 2017.

Roland Norer/Andreas
Wasserfallen, Agrarrecht,
Entwicklungen 2016,
Bern 2017.

Roland Pfaffli, Aktuelles
aus dem Sachenrecht,
Band 3, Zurich 2017.

Jorg Schmid (Hrsg.),
Dienstbarkeiten, Referate
der Luzerner Weiterbil-
dungsveranstaltung vom
13. September 2016,
Zrrich/Basel/Genf 2017.

Jorg Schmid/Bettina
Harlimann-Kaup, Sachen-
recht, Ziirich/Basel/
Genf 2017.

Thomas Sprecher (Hrsg.),
Sanierung und Insolvenz
von Unternehmen VIII, Im-
mobilien und Insolvenz,
Tagungsband, Zurrich/
Basel/Genf 2017.

Amédéo Wermelinger
(Hrsg.), Luzerner Tag

des Stockwerkeigentums
2017, Tagungsband,

Bern 2017.

Stephan Wolf (Hrsg.),
Aktuelles zum Stockwerk-
eigentum - insbesondere
aus der Sticht des Notari-
ats, Tagungsband,

Bern 2017.

Stephan Wolf/Aron Pfam-
matter (Hrsg.), Zweitwoh-
nungsgesetz (ZWG) -
unter Einbezug der Zweit-
wohnungsverordnung
(ZWV), Bern 2017.

Eine detaillierte Ubersicht
zu ausgewahlter Recht-
sprechung in der Schweiz
im Jahr 2017, zusammen-
gestellt aus 50 juristi-
schen Zeitschriften, ist
traditionsgemass in der
Zeitschrift ,,Der bernische
Notar" erschienen
(Roland Pfaffli, BN 2017,
S.133 bis 192). °

immobilia Februar 2018 | 43



Der Zahlungsverkehr wird erneuert und digitalisiert. Die heterogenen Zahlungssysteme der
Banken werden zusammengefiihrt, ihre Formate und Verfahren auf Basis der «ISO 20022» ver-
einheitlicht und alle Einzahlungsscheine durch die neue QR-Rechnung mit QR-Code ersetzt.

Bis Mitte 2018 wird der gesamte Zahlungsverkehr auf ISO 20022 umgestellt, das bedeutet: Alle Banken und Unternehmen arbeiten in Zukunft
auf der Basis von einem einzigen Technologiestandard (Bild: 123rfcom).

MAYA M. BERTOSSA™ @ +-+++vvvereerenrerenrurenrunennnnennnnns

UNTERSCHIEDLICHE SYSTEME. Der heutige
Schweizer Zahlungsverkehr ist in seiner
Art einzigartig. Obwohl die Schweiz ein
sehr kleines Land ist, betreiben die Banken
und Postfinance sowohl fiir die Uberwei-
sung als auch fiir die Lastschrift historisch
bedingt noch immer unterschiedliche Stan-
dards. Heute gibt es mehr als zehn Stan-
dards und Formate sowie rund zehn Ver-
fahren (z. B. EZAG von PostFinance und
DTA der iibrigen Banken) und sieben ver-
schiedene Einzahlungsscheine. Und genau
das wird sich in Zukunft andern.

Bis Mitte 2018 wird der gesamte Zah-
lungsverkehr aufISO 20022 umgestellt, das
bedeutet: Alle Banken und Unternehmen
arbeiten in Zukunft auf der Basis von einem
einzigen Technologiestandard. Das macht
den Zahlungsverkehr effizienter und wirt-
schaftlicher. Ein Meilenstein der Rundu-
merneuerung ist die Einfiihrung der neuen
QR-Rechnung, die im 2019 alle Einzah-
lungsscheine ersetzen wird.

DIE QR-RECHNUNG. Die QR-Rechnung ent-

halt den QR-Code mit Schweizer Kreuz
als Erkennungsmerkmal sowie alle fiir die
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Zahlung notwendigen Informationen, die
mit einem Smartphone gelesen werden
konnen. Der Zahlteil kann mit oder oh-
ne Betrag ausgestellt werden, somit kann
der Rechnungsempfanger zum Beispiel
die Hohe seiner Spende selber bestim-
men. Alle Zahlungsinformationen sind
im Zahlteil auch in gedruckter Form er-
sichtlich, Zahlungen kénnen weiterhin auf
dem Postweg oder am Postschalter geta-
tigt oder von Hand im E-Banking erfasst
werden.

DIE WESENTLICHEN NEUERUNGEN FUR RECH-

NUNGSSTELLER.

— Die Vorgaben fiir den Zahlteil sind mi-
nimal und konnen so einfacher und mit
wenig Aufwand eingehalten werden.

- Die QR-Rechnung kann mit handelstib-
lichen Druckern selber erstellt werden.

— Im QR-Code konnen zusatzliche Infor-
mationen wie beispielsweise die Unter-
nehmensidentifikation oder eine Rech-
nungsnummer platziert und ibermittelt
werden, das unterstiitzt die automati-
sche Abstimmung mit der Buchhaltung.

— Der QR-Code kann zukiinftig auf Plaka-
ten oder Flyern platziert werden (z. B.

fiir Spenden) und fiir alternative Verfah-
ren wie beispielsweise die E-Rechnung
und TWINT genutzt werden.

DIE WESENTLICHEN NEUERUNGEN FUR RECH-

NUNGSEMPFANGER.

— Mit nur einem Klick konnen samitli-
che Zahlungsinformationen per Smart-
phone (Mobile Banking) oder Lesegerat
(E-Banking) erfasst und an die Bank ge-
sendet werden. Die manuelle Erfassung
oder nachtragliche Ergdnzung von Da-
ten entfallt.

— Der Zahlteil der QR-Rechnung ist
schwarz-weiss statt farbig, das erhoht
den Kontrast und verbessert die Les-
barkeit auch fiir Personen mit einge-
schranktem Sehvermogen.

— Alle fiir die Zahlung notwendigen In-
formationen sind sowohl im QR-Code
enthalten als auch auf dem Zahlteil auf-
gedruckt und damit ohne technische
Hilfsmittel lesbar.

— Die QR-Rechnung kann, falls der Rech-
nungssteller dies anbietet, auch fiir al-
ternative Verfahren wie beispielsweise
TWINT oder die E-Rechnung eingesetzt
werden.



EINFUHRUNG. Die QR-Rechnung kann
erst eingefihrt werden, wenn die Rech-
nungssteller ihre Systeme bis Mitte 2018
schweizweit auf den Standard ISO 20022
umgestellt haben. Vor diesem Hintergrund
sind die Hersteller von Buchhaltungssoft-
ware oder ERP-Systemen aufgefordert, ih-
ren Kunden bis Mitte 2018 entsprechende
Losungen anzubieten. Wahrend einer mog-
lichst kurzen Ubergangszeit konnen neben
den QR-Rechnungen auch die heutigen
Einzahlungsscheine verwendet werden.
Damit haben Rechnungssteller die Mog-
lichkeit, die Umstellung zu einem fiir sie
passenden Zeitpunkt vorzunehmen. Da die
Rechnungssteller ab Mitte 2019 erste QR-
Rechnungen verschicken kénnen, miissen
alle Marktteilnehmer technisch in der La-
ge sein, QR-Rechnungen zur Zahlung und
Verarbeitung zu nutzen.

ANZEIGE

ZWEI HAUPTTREIBER: DIGITALISIERUNG UND
REGULIERUNG. Der Anteil der Kundenzah-
lungen, die elektronisch ausgefiihrt wur-
den, ist in den letzten Jahren auf 74 % ge-
stiegen. Obwohl elektronisch, ist der
Kreislauf von der Rechnungsstellung bis
zu deren Zahlungseingang nicht medien-
bruchfrei und somit fehleranfallig. Zudem
konnen die regulatorischen Anforderun-
gen heute nicht vollstandig eingehalten
werden, weil die Informationen vom Auf-
traggeber nicht bei allen Uberweisungen
bis zur Bank des Begtinstigten fliessen,
die fiir die sorgféltige Risikoabwagung
gemass Geldwaschereiverordnung
FINMA und Geldwaschereigesetz zustan-
dig ist. Erst mit der Ablésung der Einzah-
lungsscheine durch die QR-Rechnung
wird dafiir die Grundlage geschaffen. e

Sich informieren dauert nur eine Tasse lang.

Erfahren Sie in wenigen Minuten mehr Gber Sicherheit
und Gesundheit im Biro. Zum Beispiel Uber Stolperfallen

und Sturzgefahren. prdvention-im-biiro.ch

Schweizerische Eidgenossenschaft
Confédération suisse
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: Die ISO 20022 Iost alle bisher eingesetzten Formate zur ~ :
: Zahlungsabwicklung zwischen Firmenkunden und Banken :
: ab. Unternehmen und Organisationen mit einer Buchhal-  :
: tungssoftware oder einem ERP-System sind aufgefordert, :
 ihre Systeme auf 1SO 20022 anzupassen und Ablauf sowie
: Zeitpunkt mit ihrer jeweiligen Bank und dem Softwareher-
: steller zu besprechen. Die unterschiedlichen Kontonum-

: mern der Schweizer Banken werden durch die standardi-

: sierte IBAN ersetzt. Somit missen alle Rechnungssteller

: und -empfanger ihre alten Kontonummern bis zumEnde  :
: der Umstellung ersetzen und statt der Einzahlungsscheine :
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*MAYA M. BERTOSSA

Die Autorin ist Projektleiterin Kommuni-
kation Paymenstandards.ch bei der SIX
Interbank Clearing AG.

5y
- —r

Eidgendssische Koordinationskommission

flir Arbeitssicherheit EKAS

Confederazione Svizzera
Confederaziun svizra




Die Digitalisierung der Immobilienwirtschaft hinterlasst vielfaltige Spuren: In der Vernetzung
von Kommunikation und Software, in der Virtualisierung von Vorgangen und in der Verfugbar-
keit von Daten und Informationen. Auch das Marketing hat ein neues Steckenpferd entdeckt.

Noch wird selten eine Digitalisierungsstrategie entwickelt, welche den Umfang und die Vorgehensweise strukturiert und individuell auf
die tatsachlichen Bediirfnisse des Unternehmens, der Kunden und Partner eingeht (Bild: 123rf.com).

KLAUS TREFF* @-----vvrerveereauretmaetannteanaeeaaineenaneen

MITTENDRIN UND DOCH AM ANFANG. Die Digi-
talisierungswelle hat mittlerweile alle Ak-
teure der Immobilien- und Bauwirtschaft
erreicht. Einige reiten schon auf der einen
oder anderen Welle. Andere betrachten
den Markt und die Perspektiven und versu-
chen, aus dem Beobachterstatus die richti-
gen Entscheidungen fiir ihr Unternehmen
zu treffen. Andere versuchen, punktuell

Unabhangig wie die Herausforde-
rung angepackt wird: Mehr oder weni-
ger ubt die Digitalisierung einen starken
Druck auf das Management aus. Wer zu-
rickfallt oder nicht vorne dabei ist, wird
schnell als «Verlierer» abgestempelt. Ein
Verdikt, das allzu oft auch marketingge-
trieben bei Anbietern von Produkten und
Dienstleistern da und dort zum Ausdruck
kommt.

7% Das Management ist mehr als interessiert,
das Zepter in die eigene Hand zu nehmen und
entsprechende Massnahmen zu ergreifen.»

«schnelle» Losungen umzusetzen, und hof-
fen, dadurch den einen oder anderen Erfolg
beziiglich Effizienzsteigerung einzufahren.

Noch selten wird eine Digitalisierungs-
strategie entwickelt, welche den Umfang
und die Vorgehensweise strukturiert und
individuell auf die tatsdchlichen Bediirf-
nisse des Unternehmens, der Kunden und
Partner eingeht.
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Mit Angstmachen ist aber nichts zu
gewinnen. Die Vehemenz und der Druck,
der durch die Forderungen nach einer
ziigigen Umsetzung der Digitalisierung
entstanden ist, kann moglicherweise
durch die allgemeine und jahrzehnte-
lange Zuriickhaltung und Reserviertheit
der Immobilienwirtschaft — zumindest
was die technologischen Innovationen

betrifft — erklart werden. Dadurch wird
auch der Nachholbedarf beziiglich Digi-
talisierung sichtbar.

Wer sich mit der konkreten Umset-
zung der Digitalisierung befasst und da-
mit die Tiire zur digitalen Transformation
fir das Unternehmen, die Mitarbeiten-
den, die Kunden und Partner irreversi-
bel aufstosst, tut gut daran, sich nicht
iberrollen zu lassen. Das Management
ist mehr als interessiert, das Zepter in
die eigene Hand zu nehmen und ent-
sprechende Massnahmen zu ergreifen.

Die Umsetzung der Digitalisierung
und damit die digitale Transformation
selbst, nimmt je nach Grosse des Un-
ternehmens schnell einmal fiinf Jah-
re in Anspruch. Und ist es nicht so: In
fiinf Jahren sieht die Welt schon wie-
der ganz anders aus. Also ein Prozess,
der nicht wirklich enden wird. Trotzdem:
Ohne Strategie und konkrete Planung re-
giert der Zufall.

STANDORTBESTIMMUNG UND STRATEGIEBIL-
DUNG. Die Standortbestimmung erfolgt
durch einige ausgewdhlte Fragestellun-
gen, die es zu beantworten gilt:



— Wo stehen das Unternehmen,
die Kunden und Partner in diesem
Entwicklungsprozess?

— Welche Geschaftsfelder sollen
schneller und starker weiter-
entwickelt werden?

—  Welche Anwendungen sind
heute im Einsatz?

— Wie steht es mit dem Lifecycle
der Anwendungen?

— Wo liegen die Potenziale,
wo wird zu viel gemacht?

— Welche Chancen und Risiken bietet
die konkrete Digitalisierung von
Prozessen und der Kommunikation?

— Wie sieht es mit der «digitalen
Readiness» von Mitarbeitenden,
Kunden und Partnern aus?

— In welchem Zeitraum soll die digitale
Transformation realisiert werden?

ANZEIGE

— Welche Mittel sollen dafiir investiert
werden?
Die Strategiebildung unterstiitzt das Ma-
nagement in der Umsetzung. Die Digitali-
sierungsstrategie setzt dafiir die Leitplan-
ken und Rahmenbedingungen und hilft, die
Transformation fiir alle Beteiligten kommu-
nizier- und nachvollziehbar zu machen. Ei-
ne Roadmap hilft, die einzelnen Schritte
zu visualisieren und allfallige Aktivitaten in
konkrete Vorhaben und Projekte umzuset-
zen. Der Rest ist Fleissarbeit und setzt ent-
sprechende Ausdauer und Uberzeugungs-
kraft voraus.

DAMIT AUS KLEIN GANZ GROSS WIRD. Es sind
oftmals die kleinen, ersten Schritte, die im
Nachhinein als grosse Schritte in Erinne-
rung bleiben. Wer mit Augenmass und Be-
dacht sich mit der Thematik auseinander-
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setzt, wird zwar nicht immer der Erste sein,
der mit tollen Innovationen glanzen kann;
er wird aber eine solide Basis erhalten, die
in hohem Masse alle beteiligten Akteure
(Mitarbeitende, Kunden und Partner) nut-
zenorientiert und angemessen «digital»
einbindet. °
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Die digitale Transformation vereinnahmt die moderne Gesellschaft. Dem kann sich auch die
Bau- und Immobilienindustrie nicht entziehen. Durch Smart Homes sollen dank Elektronik
und Vernetzung ein Mehr an Komfort, Effizienz und Wirtschaftlichkeit erreicht werden.

Den Einsatzbereichen von Smart Homes, in Bezug auf einen hoheren Wohnkomfort, sind kaum Grenzen gesetzt.

MARC RUEF* @+ rvrvereresesuamasuatarnniatsnninrenaearnaen

WOHNUNG WIRD ZUM COMPUTER. Elektro-
nik und Computer gibt es schon seit ei-
nigen Jahren. Es ist jedoch noch nicht
so lange her, da hat sich herausgestellt,
dass man mit kundenzentrierten Losun-
gen die Nummer eins auf Markt werden
kann. Die breite Akzeptanz der heutigen
Smartphones haben sie ihrer Einfachheit
und Zuganglichkeit zu verdanken. Wenn
man ein solches Gerat in den Handen
halt, fithlt man sich wohl, denn man kann
intuitiv seine Ziele erreichen.

Smart Homes wollen genau diesen
Effekt in den eigenen vier Wanden eta-
blieren. Die Wohnung oder das Haus
soll damit zu einer grossen Anlage wer-
den, die die Bediirfnisse der Bewohner
eigenstandig wahrnehmen und auf die-
se reagieren kann. Die Sonne macht es
schwierig, das Fernsehbild zu erkennen?
Das Smart Home fahrt die Beschattung
aus. Mittlerweile hat sich die ganze Fami-
lie vor den Fernseher gesetzt? Die Kom-
fortliftung wird im Wohnzimmer um
10% erhoht. Heute ist nach Mitternacht
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Schnee angekiindigt? Die Heizungsanla-
ge wird ab 20 Uhr die Vorlauftemperatur
schrittweise erhohen. Die Kinder neh-
men einen Eistee aus dem Kiihlschrank?
Es wird eine neue Packung bestellt.
Eine solche Integration — im Ideal-

buchstablich gelebt wird. Er nimmt Ein-
gaben entgegen, verarbeitet Daten und
lost Aktionen aus. Im Zeitalter von Spam
und Viren muss man aber nicht mehr
erklaren, dass damit Sicherheitsrisiken
einhergehen.

99 Die Automatisierung vermag unsere Lebensqualitat
zu verbessern. Zeitgleich verbessert sie aber auch die
Moglichkeiten, die sich ein Angreifer erschleichen kann.»

fall durch einen spezialisierten Gebau-
detechniker vorgenommen - vermag
den Komfort massgeblich zu erhohen.
Intelligent platzierte Sensoren, ihre
Vernetzung und eine durchdachte Lo-
gik konnen viele Dinge erleichtern und
verbessern. Der Wohnraum wird damit
zu einem gewaltigen Computer, in dem

AUTOMATISIERUNG ALS RISIKO. Uberall dort,
wo Automatisierung Einzug halt, kon-
nen Fehler auftreten. Die Automatisie-
rung fiihrt dazu, dass sich diese unter
Umstanden schneller und nachhaltiger
etablieren konnen. Ein kaputter Sensor
fur die vollautomatische Erkennung der
Sonneneinstrahlung konnte dazu fith-



ren, dass man sich bis zur Reparatur halt
tagsiber nur mit einer Sonnenbrille im
Wohnzimmer aufhalten kann.

Noch schlimmer wird es, wenn je-
mand absichtlich Angriffe anstrebt und
Manipulationen durchsetzt. Der Kiihl-
schrank vermag berechtigt zu sein, ei-
genmachtig Eistee nachzubestellen.
Doch was ist, wenn jemand in das interne
Netzwerk eindringen kann und mal eben
1 Million Eisteepackungen bestellt? Zeit-
liche, monetdre und juristische Aufwan-
de konnen die Folge eines solchen Scha-
bernacks sein.

In denletzten Jahren hat sich eine re-
gelrechte Professionalisierung von Cy-
bercrime abgezeichnet. Angreifer wol-
len Geld verdienen, schnell und mit
moglichst wenig Aufwand. Die Bestel-
lung von Eistee ist da aufgrund der be-
schrankten kommerziellen Ausbeute ei-
ne eher weniger populare Absicht.

ANGRIFFE AUF SMART HOMES. Vielverspre-
chender ist zum Beispiel das Konzept der
«Ransomware». Ist ein Rechner mit einer
Ransomware infiziert, werden die Daten
verschliisselt und konnen so nicht mehr
gebraucht werden. Erst nachdem ein Lo-
segeld an den Ransomware-Entwickler
gezahlt wurde, findet eine Entschliisse-
lung statt. Der popularste Vertreter « Wan-
naCry» verlangte pro Infektion 300 USD
und erwirtschaftete damit letztes Jahr in
seinen ersten 100 Stunden rund 70000
USD (siehe Abbildung Seite 51).

Nur wenige Ransomware konnte in
den letzten Jahren in eine monetare Ge-
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winnzone manovriert werden. Der Kol-
lateralschaden ist oftmals bedeutend
grosser als die Zahlungen, die fiir das
Freikaufen der Daten gemacht werden
miissen. Dieses Prinzip ist durchaus und
unkompliziert auf Smart Homes iiber-
tragbar. Statt dass Daten verschlisselt
werden, konnen Heizungsanlagen tiber-
nommen und deaktiviert werden. Erst
wer 1000 USD zahlt, darf wieder warm
haben. Ein lukratives Geschift, das ge-
rade zu kalten Jahreszeiten eine ziigige
Zahlung auslosen konnen wird.

irgendwo jemanden geben, der sich aus
den kuriosesten Griunden und mit den
verworrensten Moglichkeiten einen Vor-
teil erschleichen will.

Und zu guter Letzt geht man oft fehl
in der Annahme, dass exotische Syste-
me nicht oder nur mit erheblichem Auf-
wand manipulierbar sind. Doch nur weil
etwas keine Tastatur und keinen Bild-
schirm hat, heisst es nicht, dass darin
nicht eine handelsiibliche Computer-
l6sung eingesetzt wird. Die genutzten
Technologien sind oft die gleichen oder

97 Es ist nur eine Frage der Zeit, bis Malware sehr
systematisch Smart Homes angreifen und von den
Besitzern Geld erpressen will.»

DIE DREI FEHLER DER IGNORANZ. Hersteller
von vernetzten Anlagen tendieren dazu,
solche Sicherheitsbedenken zu ignorie-
ren. Dies hat verschiedene Griinde. Zum
einen kostet das Entwickeln und Inte-
grieren von Sicherheit Geld. Das Einspa-
ren dieser Investition erhoht die Wettbe-
werbsfahigkeit.

Zudem werden die bisweilen krea-
tiven Absichten der Angreifer unter-
schétzt. Es habe ja sowieso niemand ein
Interesse daran, eine Solaranlage zu ma-
nipulieren. Dies ist falsch. Es wird immer

nur punktuell abgeandert, sodass selbst
der Angriff auf exotisch erscheinende
Produkte mit iblichen Techniken ange-
gangen werden kann.

SICHERHEIT GEWAHRLEISTEN. Die Produkte-
hersteller miissen sich den Herausforde-
rungen der Cybersecurity stellen. Egal,
ob es sich um alteingesessene Heizungs-
hersteller oder noch junge Smart-De-
vice- Start-ups handelt. Sowohl die Kon-
sumenten als auch die Behorden miissen
sie in die Pflicht nehmen und grundle-
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Die Grafik zeigt, wieviel Geld in den ersten 100 Stunden durch die jeweilige Ransomware erwirtschaftet werden konnte.

gende Sicherheitsbestimmungen einfor-
dern. Hier kann man aus Jahrzenten an
Erfahrung aus dem Bereich der klassi-
schen Computer- und Netzwerksicher-
heit schopfen.

ihres Profits bemiiht sein.»

Genauso miissen die Gebaudetech-
niker darin geschult werden, wie Smart
Homes sicher installiert und betrieben
werden konnen. Dieses Wissen muss
ebenfalls zu den Wohneigentiimern
und Mietern durchdringen. Denn sie le-
ben schlussendlich in ihrem intelligen-
ten Haus und sind dessen Risiken direkt
ausgesetzt.

Es ist wichtig, dass intelligente Kom-
ponenten moglichst solid, modular und
autonom betrieben werden konnen. Ein
erfolgreicher Angriff auf das Beschat-
tungssystem darf keine Auswirkungen
auf das Heizsystem
haben. Die klare
Trennung der Kom-
ponenten muss da-
bei sowohl physisch
als auch logisch er-
folgen. Durch ei-
ne strikte Netzwerk-
segmentierung kann
diese durchgesetzt
und nur jede Interak-
tion zwischen den Komponenten zuge-
lassen werden, die auch erfordert wird.

Die Systeme miissen dabei regel-
massig mit Patches und Bugfixes ver-
sorgt werden, damit bekannt gewor-
dene Schwachstellen behoben werden
konnen. Dieser Prozess muss moglichst
einfach umsetzbar sein, sodass wahrend
des Betriebs kein unnotiger Aufwand fir

93 Die Industrie muss sich den Heraus-
forderungen von Cybersecurity stellen
und darf nicht nur um die Maximierung

diese administrativen Tatigkeiten anfal-
len muss. Ein guter Produktlieferant ga-
rantiert zudem eine moglichst lange Un-
terstlitzung dieser Art fiir sein Produkt.

FAZIT. Komplexitat ist der grosste Feind
von Sicherheit. Das Zuganglichmachen
von Systemen iiber das Internet und das
Vernetzen der einzelnen Produkte birgt
die Gefahr einer Kompromittierung. An-
greifer konnen die neuen Moglichkeiten
von Smart Homes nutzen, um direkten
oder indirekten Schaden zufiigen zu kon-
nen. Dem muss systematisch entgegen-
gewirkt werden. °

*MARC RUEF

Der Autor ist Mitinhaber des Beratungs-
unternehmens scip AG und gilt als

einer der meistgelesenen deutschspra- :
chigen Autoren zum Thema Cybersecurity. :

immobilia Februar 2018 | 51



ANZEIGEN

Energie-Contracting

Fiir Neubau und Sanierung

Sie mdchten eine umweltfreundliche und
effiziente Heizungs- oder Kalteanlage?

Sie mochten das Betriebsrisiko auslagern?
Sie mochten eine komfortable Lésung,

die Zeit und Kosten spart?

Nutzen Sie das Know-how unserer Fach-
leute, wir entlasten Sie gerne.

STAaDTWERK

WINTERTHUR

Energie-Contracting

Telefon 052 267 31 06
stadtwerk.energiecontracting@@win.ch
stadtwerk.winterthur.ch

Wir bieten Komfort.

Stadt WinterthurW\

«ALL-IN» Jetzt mit

BONUS

Fiir die Flumroc-Dammplatte
COMPACT PRO.

Liegenschaftseigentiimer und
Bauherrschaften profitieren direkt.

DACHCOM

ROC i

52 | immobilia Februar 2018



2018 beginnt die «All-IP-Umstellung» von Telefonanlagen sowie
Alarm- undHaustechnikanlagen durch die Swisscom. Dabei sind
vor allem die Liegenschaftsverwaltungen gefordert.

BRUNHILDE MAUTHE* @--+++vrvereereseesraruasunenarreaaens

UNTERSCHIEDLICHE REAKTIONEN. Die IT-Ver-
antwortlichen der Privera AG wurden im
Frithling 2016 von ihrem heutigen Projekt-
partner Butscher Projektsteuerung auf die
All-TP-Umstellung angesprochen, worauf
sie gemeinsam das Projekt «All-IP-Trans-
formation» aufstellten. Dies im Wissen,
dass Swisscom den Umstellungstermin per
Ende 2017 angekiindigt hatte.

Im Juni 2016 machte Privera erstmals
ihre fast 500 Kunden mit iiber 2000 Liegen-
schaften auf das Thema aufmerksam und
fragte diese an, ob sie beim Projekt mitma-
chen wollten. Die Reaktion der Kunden war
sehr unterschiedlich. Einige kannten das
Thema schon, waren sich dessen Tragwei-
te jedoch nicht bewusst, andere bedank-
ten sich und waren froh dariiber, dass Pri-
vera das Thema aktiv anging. Fir die mit
der Umstellung auf IP anfallenden Kosten
hatten nicht alle Verstandnis. Die meisten
gingen den Wechsel auf IP jedoch prag-
matisch an und erstellten die entsprechen-
den Budgets.

WIRD ALLES WEITERLAUFEN? «Es gab aber
auch Angste bei den Kunden», so Patrick
Widmann, Projektleiter All IP und Leiter
Baumanagement bei Privera. Die haufigs-
te Befiirchtung war, ob alle Anwendungen
erfasst wiirden. Und ob der Zeitplan einge-
halten werden konne und ob Anlagen aus-

Marazzi-Gebaude Privera AG in Giimlingen, Kanton Bern, wo derzeit auf All IP umgestellt wird (Bild: Manuel Stettler Fotografie, Burgdorf).

ser Betrieb genommen werden missen,
wenn Swisscom vollstandig auf IP wech-
selte und die Umriistung auf IP noch nicht
stattgefunden hatte. Noch steckt man bei
Privera mitten in der Umstellung.

Die Grundlagendaten (Anzahl An-
schliisse und deren Nutzungen bzw. An-
lagen) sind erfasst und die Ausschreibun-
gen laufen. Im Dezember 2017 wurden die
Kosten den Eigentiimern zur Freigabe zu-
gestellt, sodass Anfang 2018 ziigig mit der
Umsetzung begonnen werden kann, denn
die Zeit drangt. Region fiir Region wird ab
2018 von Swisscom vollstandig auf IP um-
gestellt, sodass dort der Riickbau der alten
Infrastruktur vorangetrieben wird.

ORGANISATION UND KAPAZITATEN PLANEN.
Flr Privera bedeutet die Umstellung auf
IP einen hohen koordinativen Aufwand.
Es galt, bei allen Beteiligten Verstand-
nis fiir die Umstellung zu schaffen. Auch
das enge Zusammenspiel der Abteilungen
war «nicht ohne», wie es Patrick Widmann
ausdriickt. Es gelang jedoch, eine schlan-
ke Organisation aufzustellen. Seitens Tech-
nik musste eine neue Erfassungsplattform
erstellt werden, wofiir eigens ein Daten-
bank-basiertes Tool programmiert wurde.
Es folgten Schulungen dazu und schliess-
lich die Anwendung.

Die Zusatzaufwendungen fiir die ein-
zelnen Bereiche sind nicht zu unterschat-

zen, vor allem fiir die Bewirtschaftung. Teil-
weise gabe es Unsicherheiten, da nicht alle
Einzelheiten klar seien und Lieferanten und
Hersteller von Sonderanwendungen un-
terschiedliche Angaben beziiglich Stand
und Termin der All-IP-Umstellung mach-
ten. Fiir Patrick Widmann bilden vor allem
der hohe Zeitdruck und die Kapazitaten ei-
ne grosse Herausforderung. Ausserdem
sei die Datenqualitét fiir eine reibungslose
Umstellung entscheidend. Dank des — sehr
zeitaufwendigen - Inventars aller Anlagen,
welches die Umstellung auf IP fordert, hat
Privera heute eine hohe Transparenz iiber
den Anlagenbestand ihrer Immobilien. e

: WISSEN ZU ALL IP ANEIGNEN

: Der anfangliche Aufwand zahlt sich aus, da der Bewirt- :
: schaftungsaufwand geringer wird. Patrick Widmann emp-
: fiehlt allen Verwaltungen, die die Umstellung noch nicht
: angegangen sind, so rasch als méglich zu handeln. Denn

: das Thema All IP muss seitens des Immobilienverwalters  :
: aktiv angegangen werden. Es ist wichtig, dass sich die Ver- :
: walter die entsprechenden Hintergrundinformationen zur  :
: Bedeutung von All IP und das Vorgehen bei der Umstellung :
: aneignen. So konnen sie den Inhalt und Umfang der Ange- :
: bote der Hersteller von Lifttelefon- oder Alarmanlagen ein- :
: ordnen bzw. bewerten. Infos dazu finden sichu. a. auf der  :
¢ All-IP-Webseite www.swisscom.ch/ip oder direkt ber die
: Swisscom Hotline fir KMU 0800 055 055 und ftir Gross-

¢ kunden 0800 800 900.

*BRUNHILDE MAUTHE
Die Autorin ist Head of All IP Communica-
tions bei der Swisscom AG.
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Gemass einer Studie des Bundesamtes fiir Energie (BFE) verpufft in unseren Gebauden zu
viel Energie durch geoffnete Fenster. Auch Minergie-zertifizierte Hauser brauchen mehr
Energie als erwartet. Weitere Studien kommen zu ahnlich erniichternden Ergebnissen.
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In einer Studie in der Stadt Ziirich lag der Energieverbrauch bei zwei untersuchten Minergie-P- bzw. Minergie-P-Eco-zertifizierten Mehrfamilienhduser
doppelt bis dreimal so hoch wie geplant (Bild: 123rf.com).

BEAT OCHSNER* @ +-+++vrvvrerrerenrurunrureamunennunennannnnen

PLANUNGSWERTE VS. TATSACHLICHER ENER-
GIEVERBRAUCH. Gemass der Studie des Bun-
desamtes fiir Energie (BFE) wurden die
Planungswerte gemass Minergiestandard
mit den effektiven Energieverbrauchen ver-
glichen und teils erhebliche Abweichungen
festgestellt. Es zeigte sich, dass die Pla-
nungswerte bei Einfamilienhdusern eher
eingehalten wurden und die Uberschrei-
tungen vor allem bei Mehrfamilienhau-
sernstattfanden. In einer weiteren Studie in
der Stadt Ziirich lag der Energieverbrauch
bei zwei untersuchten Minergie-P- bzw.
Minergie-P-Eco-zertifizierten Mehrfami-
lienhdusern doppelt bis dreimal so hoch
wie geplant. Diese Feststellung erstaunt
nicht weiter, da der Energieverbrauch in
einem direkten Zusammenhang mit dem
Nutzerverhalten steht.

Der Eigentiimer des Einfamilienhauses
hat eine hohere Eigenverantwortung, weil
er diese selber und besser wahrnehmen
kann. Beim Mieter hingegen liegt das Inte-
resse an einer «nachhaltigen» Wohnweise
meist tiefer. Zudem kann er den Energie-
verbrauch nur geringfiigig beeinflussen. In
derselben Studie wurden die Nutzer iiber
deren Zufriedenheit befragt. Es zeigte sich
dabei, dass meist die schlechten Luftver-
haltnisse und die trockene Luft im Winter
als Folge der kontrollierten Liiftung beman-
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gelt wurden. Dies durfte wohl der Haupt-
grund fiir die gedffneten Fenster sein. Von
Seiten der Ingenieure und Eigentiimer
wurden schlecht funktionierende Komfort-
luftungen angefiihrt.

9% Zuviel Energie verpufft
durch geoffnete Fenster.»

NACHHALTIGKEIT - EIN KONTROVERSES THE-
MA. Unbestritten ist, dass die Geb&ude fiir
einen hohen Anteil am Energie- und Ma-
terialverbrauch verantwortlich sind. Auch
wenn die heutige Bauweise, mit oder oh-
ne Zertifizierung, den Energieverbrauch
massgeblich senken lasst, zeigt sich, dass
dies «planerisch» zwar zu einer Energieein-
sparung flihrt, effektiv aber keine wesentli-
che Verbesserung zeigt, weil die Nutzer ihr
Verhalten nicht anpassen. Dies mag auch
mit ein Grund sein, dass viele Bauherren
sich dazu entschieden haben, zwar nach
Minergie-Standard zu bauen, jedoch auf
die Komfortliiftung zu verzichten, weil ge-
nau hier von Seiten der Nutzer ein falsches
Nutzerverhalten vorliegt, technische Unzu-
langlichkeiten bestehen und in der Folge

hohe Kosten entstehen.

Aber selbst wenn der Mieter oder Nut-
zer sein Verhalten anpasst, die Vorteile
der Komfortliiftung richtig nutzt und dies
auf den Energieverbrauch einen positiven
Effekt hat, wird eine solche nachhaltige
Wohnweise oft durch die Tatsache relati-
viert, dass der Nutzer alleine in der (gros-
sen) Wohnung wohnt und zweimal im Jahr
mit dem Flieger in die Ferien verreist. Auch
der «Tesla» in der Garage mag dann die
schlechte Okobilanz kaum mehr ins Positi-
ve kehren, schon gar nicht, wenn dann das
Elektrofahrzeug vermehrt fiir kurze Distan-
zen benutzt wird, welche frither zu Fuss
oder mit dem Fahrrad zuriickgelegt wur-
den. In der Psychologie wird dieses Verhal-
ten «moralische Rechtfertigung» genannt.

Gemadss der jungsten SRG-Umfrage
vom November 2017 sind die Schweizer
durchaus bereit, fiir den Klimaschutz auf
bestimmte Dinge zu verzichten — solan-
ge dies nicht zu sehr den Lebensstil und
die Gewohnheiten einschrankt! Aber ge-
nau das miissten wir tun. Weniger Fliegen
oder mehr auf Fleisch verzichten.

In der aktuellen Studie des «2° Inves-
ting Initiative» wurde im Auftrag des Bun-
desamtes fiir Umwelt (BAFU) bei 79 Pen-
sionskassen und Versicherungen deren
klimavertragliches Verhalten untersucht.
Obwohl viele dieser befragten Institute



99 Die meisten Banken haben sich
mit dem Thema der Nachhaltigkeit
noch nicht vertieft auseinander-

gesetzt.»

das Thema «Nachhaltigkeit» wichtig neh-
men, investieren sie dennoch vorzugswei-
se in klimaschadliche Unternehmen. Ge-
mass dieser Studie leisten ihre Anlagen
gar einen Vorschub fiir eine Erwdrmung
um 6 Grad, statt der angestrebten 2 Grad.
Dabei sind die untersuchten Pensionskas-
sen und Versicherungen nicht alleine. Die
Forschung der Hochschule Luzern hat bei
den Schweizer Banken ein dhnliches Bild
ergeben. 43 von 73 befragten Banken ha-
ben offiziell keine Nachhaltigkeitsziele de-
finiert und bieten auch kaum nachhaltige
Produkte an. Gemass Aussage der Banken
habe das Thema der Nachhaltigkeit bei den
Kunden keine Prioritat.

SCHAFFEN NACHHALTIGE BAUTEN EINEN MEHR-
WERT? Trotz dieser kontroversen Sicht-
weise ist die Nachfrage nach «griinen»
Gebauden ungebrochen hoch. Viele ins-
titutionelle Immobilieneigentiimer haben
sich auf die Fahne geschrieben, nur noch
«nachhaltige» Gebaude zu erwerben oder
zu erstellen. Diese Einstellung hat meist
auch einen direkten Zusammenhang mit
den (Geschafts-) Mietern, welche ihrerseits
sich dazu verpflichten, nur noch Flachen in
nachhaltigen Gebduden anzumieten.
Schon in einer Studie der ZKB/CCRS
(Center for Corporate Responsibility and
Sustainability) von 2008 und von Wiiest
Partner im Jahr 2011 wurde fiir minergie-
zertifizierte Einfamilienhauser ein Mehr-
wert von 7% bzw. 5% bemessen. Wah-
rend ZKB/CCRS nur von einem Mehrwert
sprachen, erwahnte Wiiest Partner auch
Mehrkosten von durchschnittlich 6%. Die

ANZEIGE

Rechnung ist damit schnell gemacht und
zeigt, dass sich eine Zertifizierung meist
nicht lohnt. Schon gar nicht fiir periphere
Makrostandorte.

In der jlingsten Studie von LaSalle von
2017 wurde festgestellt, dass nachhalti-
ge Bauten ein tieferes Vermietungsrisi-
ko aufweisen und ein besseres Image ha-
ben. Zudem sollen vor allem zertifizierte
Gebaude eine bessere Finanzierung erhal-
ten. In der Studie wird ein Preisaufschlag
von 13,5% fiir «griine Gebaude» ausge-
wiesen. Teil dieser Studie ist auch eine
Zusammenstellung von «Risikopramien-
komponenten» als Teil des Diskontsatzes.
Darin werden die Diskontierungszins-
satzkomponenten fiir ein «Nicht-griines-
Gebaude» mit einem Gebaude mit «Um-
welteigenschaften» verglichen. Der Unter-
schied in der Diskontierung zwischen den
beiden Gebauden liegt bei 65 Prozentpunk-
ten. Was dabei iberrascht, ist die Tatsache,
dass eine unterschiedliche Diskontierung
gemass der Studie von 4,3% statt 4,95%
eine Wertdifferenz von 15,1% ergibt. So-
mit wird der zuvor bezifferte Preisaufschlag
von 13,5% offenbar durch iiberwiegende
Kosteneffekte vernichtet. Die Vermutung
ist, dass hohere Kosten fiir den laufenden
Unterhalt und die zukiinftigen Sanierungen
dafiir verantwortlich sind.

DIE QUAL DER LABELS. In der Schweiz gibt es
iuber 36000 Minergie-zertifizierte Gebau-
de. Minergie ist somit das wichtigste Label
in der Schweiz. Das Zertifikat hat jedoch ei-
nen grossen Nachteil: Es ist international
nicht anerkannt. In der Folge sehen sich

viele Investoren zu einer Doppelzertifizie-
rung gezwungen. Vor allem bei Geschafts-
liegenschaften, fiir welche internationale
Firmen als Mieter gesucht werden. Nur,
fiir welches Label soll sich der Investor ent-
scheiden? Fiir das amerikanische LEED®
(Leadership in Energy and Environmental
Design), das englische BREEAM® (Buil-
ding Research Establishment Environmen-
tal), das deutsche DGNB® (Deutsche Ge-
sellschaft fiir Nachhaltiges Bauen) oder die
Schweizer Adaption der SGNI® (Schwei-
zer Gesellschaft fiir nachhaltige Immobi-
lienwirtschaft)? Seit 2015 gibt es noch ein
Schweizer Label, SNBS® (Standard Nach-
haltiges Bauen Schweiz). Jeder Investor
steht also vor der Qual der Wahl. Oft er-
folgt der Entscheid zu Gunsten des ameri-
kanischen Labels LEED®, weil dieses als
das Bekannteste angesehen wird. Dabei
ist es mit rund 85000 weltweit (Schweiz
ca. 40) zertifizierten Gebauden weit weni-
gerverbreitet, als das englische BREEAM®
mit {iber 500000 zertifizierten Gebauden
(Schweiz ca. 15). Schwer zu sagen, wel-
che Labels in Zukunft an Bedeutung gewin-
nen werden. Es bleibt zu hoffen, dass das
Schweizer Zertifikat SNBS® sich schnell
durchsetzen und auch im Ausland Akzep-
tanz finden wird, damit dem Investor die
hoheren Kosten fiir eine Doppelzertifizie-
rung erspart bleiben. )

*BEAT OCHSNER
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Dank der Digitalisierung und der vermehrten Online-Abwicklung hinterlassen
Kunden eine Unmenge von Daten. Aus Big Data kluge Schlisse zu ziehen,
konnte auch in der Immobilienbewirtschaftung rasch an Relevanz gewinnen.

Wohnungskauf und Immobilienwirtschaft 2.0: 3D-Rundgénge in Wohnungen, IT-Technologie und kiinstliche Intelligenz werden das Gesicht der Immobilien-
branche verandern (Bilder: Fotolia).

JURG ZULLIGER* @ «---cvvneermreeunamuaananaaenaaennannan
VIRTUELLER ASSISTENT. Kiinstliche Intelli-
genz ist ein Thema, das gleichermassen
Faszination auslost und viele Menschen
doch verunsichert. Wer wird in den

93 Chatbots tragen dazu bei, die Mitarbei-
tenden bei repetitiven Routineanfragen zu

entlasten.»

ARMIN SCHADELI, SWISSCOM

nachsten 10 bis 20 Jahren um seinen Job
bangen miissen? Manche Studien unter-
stellen, dass binnen zweier Jahrzehnte
40 bis 50% aller Stellen durch Automa-
tisierung und kiinstliche Intelligenz ge-
fahrdet sein konnten. Im Fokus stehen
dabei langst nicht mehr allein Jobs in
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der Logistik, an den Fliessbiandern der
Industrie oder im Back-Office von Ban-
ken — mehr und mehr konnten auch an-
spruchsvollere Arbeiten wegrationali-
siert werden. Im letzten November hat
zum Beispiel die
Credit Suisse (CS)
einen sogennan-
ten Chatbot ein-
gefiihrt: Via Face-
book-Messenger

erledigt  dieser
Service fiir Kun-
den und Nicht-
Kunden haufige,
einfache Anfra-
gen. Der virtuelle
Assistent hilft zum Beispiel, bestimmte
Filialen und Geldautomaten zu finden.
Teils beantwortet das System auch Fra-
gen zu den spezifischen Bankangebo-
ten, Bankkarten und Konti etc.; zumin-
dest ist der Chatbot in der Lage, auf die
entsprechenden Informationen auf der

CS-Website zu verweisen. Wie bei die-
sen Technologien iiblich, lernt der Chat-
bot laufend dazu. Die Grossbank plant,
die Themen spater auszuweiten.

COSMOS: BEWALTIGT FLUTVON ANFRAGEN. Das
zweite Beispiel ist Cosmos der Swiss-
com. Der Chatbot ist bereits seit Marz
2017 online und unterstiitzt Kunden bei
alltaglichen Anliegen: Im Kern beant-
wortet die Software Anfragen, die per
Mail oder Kontaktformular digital einge-
hen.Je nach Thema verweist der Chatbot
den Kunden auf schon bestehende Infor-
mationen und Links im Supportbereich.
Wichtig ist dann vor allem, dass der Al-
gorithmus eine Triage vornimmt: Cos-
mos liest die Kundenanfragen und leitet
sie an die richtige Stelle weiter. Diese
Tatigkeit erledigt das System zuverlassi-
ger und schneller, als Menschen dies je
tun konnten. «Cosmos entlastet unsere
Mitarbeitenden von Routine-Anfrageny,
betont ein Swisscom-Sprecher. Hin-



zu kommen weitere Vorziige — etwa die
Verfiigbarkeit rund um die Uhr oder die
Moglichkeit, haufige Themen und typi-
sche Kundenfragen besser zu erfassen.

ANZEIGE

KOSTENLOSE SOFTWARE
GEGEN FALSCHPARKIERER!

Wann und wie auch die Immobili-
enwirtschaft solche Formen von «Arti-
ficial Intelligence» (Al) einsetzen wird,
ist noch offen. Anfragen bei Tech-Fir-
men und Bewirtschaftern bestétigen,
dass sich gleich mehrere grossere Un-
ternehmen damit befassen. Philippe Frei
von der Livit AG sagt dazu: «Selbstver-
standlich ware diese Technologie eine
grosse Hilfe im Alltag.» Denkbar wire et-
wa, dass ein Chatbot Reparaturmeldun-
gen entgegennimmt, dem Kunden eine
Empfangsbestatigung zuriickgibt und
das Anliegen dann an die richtige Stelle
weiterleitet. «Nur miissen wir wissen»,
so Philippe Frei, «dass die Chatbots und
deren Zuverldssigkeit noch in einer Ent-
wicklungsphase sind.»

Offenbar geht es den grossen Play-
ern im Immobilienbereich darum, zu-
nachst Schritt fiir Schritt grundlegen-
de Vorgange zu digitalisieren, bevor in
einer spdteren Phase kiinstliche Intel-
ligenz zum Tragen kommt. Sowohl bei
Privera als auch bei Livit haben dieses
Jahr zum Beispiel der Ausbau der digi-
talen Wohnungsbewerbung bzw. die Di-
gitalisierung der Wiedervermietung Vor-
rang (siehe Interview mit Philippe Frei).
Hinzu kommt die sukzessive Verbesse-
rung virtueller Wohnungsbesichtigun-
gen mit Hilfe von Virtual- und Augmen-
ted-Reality.

CHATBOTS IN DER BEWIRTSCHAFTUNG? So-
wohl aussenstehende Digitalisierungs-
experten als auch Fuhrungskrafte der

MIT UNSERER KOSTENLOSEN APP HALTEN SIE IHRE PARK-
PLATZE FUR KUNDEN, MITARBEITER, MIETER UND BESUCHER
FREI VON UNBERECHTIGT ABGESTELLTEN FAHRZEUGEN!
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LESEN SIE
UNSEREN
BERICHT AUF
SEITE XY

Farkplatzkontrolle.ch

Branche selbst sind der Auffassung,
dass sich manche Vorgange sehr gut fir
automatisierte Ablaufe eignen wiirden.
Nach Zahlen, die Livit intern erhoben
hat, gelten bis zu 70% aller Erstkontak-
te als Routineanfragen. Viele solche re-
petitive Aufgaben konnten grundsatzlich
von Al-Systemen in Empfang genommen
und wohl oft auch erledigt werden. Da-
zu zahlen etwa:

— Meldungen von einfachen Schaden
und Storungen (Wasserhahn tropft,
WC-Spiilung oder Licht im Treppen-
haus defekt)

— Schliisselbestellungen

— Waschkartenbestellungen

— Anforderung von Einzahlungs-
scheinen usw.

So wie in anderen Branchen auch konn-

ten kiunftig Chatbots solche Meldungen

erfassen und den notwendigen Prozess
initiieren. Bei dieser digitalen Evolution

{iberwiegt die Uberzeugung, dass solche

Veranderungen keineswegs zulasten des

oft zitierten Grundsatzes «der Kunde ist

Konig» gehen mussen. Im Gegenteil tra-

gen die Veranderungen dazu bei, sich

intensiver dem Kunden und dessen Be-
diirfnissen zuzuwenden. Die Steigerung
der Effizienz geht oft einher mit anderen

Verbesserungen.

In fast allen Bereichen des Lebens
und der Wirtschaft hinterlassen die Kun-
den heute digitale Spuren, die ein Stiick
weit ihre Konsum- und Lebensgewohn-
heiten spiegeln. Big Data gilt daher als
weiterer Schlisselbegriff, der der Im-

immobilia Februar 2018 | 57



+ Creditreform

Egeli Basel AG
Munchensteinerstrasse 127
CH-4002 Basel

Tel. +41 (0)61 337 90 40
Fax +41 (0)61337 9045
info@basel.creditreform.ch

CrediWEB

Mietzins-Verluste
vermeidet man online.

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

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

+ Creditreform + Creditreform

Egeli St.Gallen AG Egeli Ziirich AG

Teufener Strasse 36 Binzmihlestrasse 13

CH-9001 St.Gallen CH-8050 Zurich 2 -

Tel. +41 (0)71 22111 21 Tel. +41 (0)44 307 80 80 [l E] credltrefor
Fax +41 (0)712211125 Fax +41 (0)44 307 80 85 : 5

info@st.gallen.creditreform.ch  info@zuerich.creditreform.ch [=] ¢ GEMEINSAM GEGEN VERLUSTE.

GARAIO REM - ROADSHOW IN BASEL
DIENSTAG, 10. APRIL 2018

MEHR INFOS & ANMELDUNG:
WWW.GARAIO-REM.CH/ROADSHOW-BASEL



mobilienbranche vollig neue Perspekti-
ven eroffnet. Wahrend frither das Kun-
dendossier noch «analog» in physischen
Dokumenten nachgefihrt werden muss-
te, war die Umstellung auf digitale Kun-
dendossiers ein Schritt, der vielem an-
deren vorausging. Nun sind wir in einer
nachsten Phase nicht mehr weit davon
entfernt, bei jedem alltaglichen Kontakt

fur kinstliche Intelligenz infrage.»

das ganze Dossier sofort digital greifbar
zu haben - fiir alle Beraterinnen und Be-
rater auf Seite Bewirtschaftung also ei-
ne grosse Unterstiitzung. Technisch ge-
sehen ist es schon jetzt moglich, dass
iiber digitale Erkennung von Stimmen
oder via Skype bei Internettelefonie je-
der Anruf sofort in Beziehung mit den
betreffenden Kundendossiers gebracht
werden kann.

-k
¥ P

VISIONEN FUR NEUES CRM. Die Fachleute
in der Bewirtschaftung sind somit we-
sentlich besser geriistet, einen schnel-
len und guten Service zu bieten: Man
muss die Kundschaft nicht an eine ande-
re Person weiterverweisen, weil gerade
nur sie Zugriff auf das Dossier hat und
die Vorgeschichte kennt. Zugleich 6ff-
net sich damit ein neues Kapitel punk-
to Customer-Relationship-
Management CRM: Jeder
Kunde und jede Kundin
hinterlasst ein detailliertes
individuelles  Customer-
Journey. Das bietet Gewahr
fur eine individuellere Be-
treuung, die Entwicklung
neuer Services und die lan-
gerfristige Pflege einer gu-
ten Kundenbeziehung.
Denn ob jetzt ein potenzieller Mieter
gerade die WG-Phase nach dem Studium
durchlauft, eben eine Familie gegriindet
hat oder Plane fiir die Pensionierung
schmiedet, ist in jedem Fall eine vollig
andere Ausgangslage. Big Data schafft
damit neue Voraussetzungen, Dienst-
leistungen und Produkte optimal anzu-
passen (wobei die Bewirtschafter sehr
sorgfaltig auf die Bestimmungen des

Datenschutzes achten miissen). Natiir-
lich lassen sich auch ganz einfache Feh-
ler in der Kommunikation vermeiden. So
macht es wenig Sinn, jemandem die Ver-
mietungsunterlagen fiir eine stadtische
Siedlung zu schicken, wenn die betref-
fende Person iiber Jahre Wohnstandorte
auf dem Land bevorzugt hat.

Fazit: Kiinstliche Intelligenz wird letzt-
lich nicht zur Konsequenz haben, sinnvol-
le und anspruchsvolle Arbeiten zu erset-
zen oder iiberfliissig zu machen. Weil im
Immobilienbereich die Miete von Lebens-
oder Arbeitsraum aber etwas hochst Per-
sonliches darstellt, wird der Datenflut
zum Trotz die personliche Interaktion
weiter ihre Berechtigung haben. °

*JURG ZULLIGER

Der Autor, lic. phil. 1, ist Fachjournalist und
Buchautor mit dem Themenschwerpunkt
Immobilien und Immobilienwirtschaft.
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Digitalisierung ist das grosse Thema in der Immobilienbewirtschaftung. Digitale
Ablaufe bedeuten tatsachlich einen Gewinn an Effizienz. Dennoch sei in der Kunden-
betreuung auch verbale Kommunikation sehr wichtig, so Philippe Frei von Livit.

JURG ZULLIGER @+ vrvvrseeesssensesuaieaenennennanaanenn

—Herr Frei, was kénnen wir uns

unter einer digitalisierten Wieder-
vermietung vorstellen?

—Philippe Frei: Wir haben bereits 2016
als erster Anbieter gemeinsam mit un-
seren beiden grossten Partnern bei den
Online-Plattformen 360-Grad-Rungan-
ge von Wohnungsangeboten eingefiihrt.
Digitale Bilder werden zu einem drei-
dimensionalen Erlebnis zusammenge-
fihrt. Kunftig ist es durchaus vorstellbar,
dass sich Mietinteressenten aufgrund
virtueller Touren fiir eine Wohnung ent-
scheiden und aufwendige Besichtigun-
gen erspart bleiben konnen. Fiur einen
finalen Entscheid werden aberviele Kun-
den weiterhin einen Termin vor Ort wiin-
schen, um die Wohnung zu besichtigen.
—Sich ein Bild zu machen, ist

das eine. Wie geht danach der digitale
Prozess konkret vor sich?

—Als nachsten Schritt fullt der Inter-
essent online das Bewerbungsformu-
lar aus. Das Dossier dieser Anmeldung
wird dann bei uns digital weiter bear-
beitet. Wir erstellen den Mietvertrag,
der wiederum online zum Kunden geht.
Ein wichtiger Zwischenschritt ist bei
uns intern die Bonitatsprifung. Wah-
rend man sich dabei konventionell auf
Betreibungsauszug sowie auf Anfragen
beim aktuellen Vermieter und beim Ar-
beitgeber stiitzte, bietet die Digitalisie-
rung hier grosse Vorziige. Der Prozess
der Bonitatsprifung lauft neu im Hin-
tergrund ab, indem wir iiber speziali-
sierte Anbieter Bonitatsauskinfte ein-
holen. Telefonische Abklarungen und

Betreibungsauskiinfte in Papierform
entfallen, was den Prozess effizienter
gestaltet.

—Auf wann genau planen Sie

die Einfiithrung der digitalisierten
Wiedervermietung?

—Wirsind im Moment so aufgestellt, dass
wir diesen digitalisierten Prozess noch
dieses Jahr einfilhren werden. Die In-
novation «Digitaler Wiedervermietungs-
prozess> kann in allen unseren neun
Niederlassungen in der ganzen Schweiz
umgesetzt werden.

—Die Marktlage hat sich in vielen
Segmenten verdndert, vor allem

bei Biiroflachen, teils auch beim
Wohnungsmarkt. Inwiefern beeinflusst
dies die Digitalisierung?
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—Viele Leute haben nach wie vor das Bild
mit denlangen Warteschlangen bei Woh-
nungsbesichtigungen im Kopf. Solche
Situationen gibt es heute, wenn iiber-
haupt noch, in innerstadtischen Woh-
nungsmarkten von Genf oder Ziirich.
Tatsache ist, dass es in manchen Regi-
onen aufgrund der Marktlage schwierig

99 Die Frage nach Haustieren kann man
in einem Chat behandeln, viele andere

Themen aber nicht.»

geworden ist, iiberhaupt Interessenten
fir ein Angebot tiberzeugen zu konnen.
Wenn man die Potenziale in diesem Pro-
zess ausschopfen und Opportunititen
nutzen will, muss man die Interessenten
und Kunden in einen Verkaufsprozess
einbinden. Das ist eben ein anderer Vor-

gang als einfache Frage und Antworten,
die sich iiber Chats abwickeln lassen.
—Gibt es gewisse Anfragen

oder Themen, die besser nicht

iiber digitale Kanile laufen?

—Generell zeichnet sich natiirlich ein
Trend ab, dass die Kommunikation mit
den Mietern vermehrt {iber digitale Ka-
nile lauft. Interes-
senten kommunizie-
ren dann zum Beispiel
in einem Chat mit ei-
nem Vermietungsbe-
rater. Uber solche Ka-
nale sind Themen wie
«Darfich Haustiere ha-
ben oder nicht?» gut
abzuhandeln. Um mit
einem Kunden in ei-
nen guten Verkaufs-
prozess zu kommen,
wird es nach wie vor oft
die verbale Kommuni-
kation brauchen. Also die Kommunika-
tion von Mensch zu Mensch. So konnen
wir Kunden beraten, um ein passendes
Angebot fiir sie zu finden.

—Denken Sie bei dieser Analyse

auch an den veranderten Biiro-

und Geschiftsflichenmarkt?



—Ja, gewiss. Rund 30%unserer Bewirt-
schaftungstatigkeit betrifft geschaftlich
genutzte Flachen. Hier erweist sich die
Vermietung schon seit 10 Jahren als an-
spruchsvoll. Will man Mietinteressenten
von einem Angebot {iberzeugen, braucht
es eine Direktansprache, und man muss
sich in einen Vermarktungsprozess be-
geben. Wichtige Grundlage dafiir ist die
Analyse und auch der Umgang mit vor-
handenen Daten, etwa iiber den Markt,
iber Veranderungen in bestimmten Bran-
chenund die aktuelle Situation von Unter-
nehmen. Wir missen aktiv auf Interessen-
ten zugehen und ihnen aufzeigen, dass
wir eine fiir sie optimal passende Losung
haben. Dies umfasst auch die Entwicklung
eines passenden Business-Cases fiir ge-
nau diesen Kunden. Ein grosses Gewicht

ANZEIGE

hat dann natiirlich auch das Customer-Re-
lationship-Management. Wer in der Be-
wirtschaftung tatig ist, muss seine Mieter
und deren Bediirfnisse sehr gut kennen!
Auf dieser Basis vertraut ein Kunde dar-
auf, dass wir ihm gute Losungen fiir sei-
ne Bedirfnisse anbieten konnen.

—Wie verindert die Digitalisierung

die Jobs und die Anforderungen

in der Bewirtschaftung?

—Die Digitalisierung tragt natiirlich dazu
bei, dass die Mitarbeitenden von einfa-
chen, repetitiven Aufgaben entlastet wer-
den. Sehr oft sind die Leute von telefoni-
schen Anfragen absorbiert, wie etwa das
Nachfragen von Einzahlungsscheinen.
Dies konnte ebenso gut iiber andere Ka-
nale erfolgen. So gesehen bietet die Di-
gitalisierung die grosse Chance, sich viel

mehr auf das Kerngeschaft zu fokussie-
ren. Die Pflege der Beziehungen zu Be-
standsmietern bekommt somit sehr viel
mehr Gewicht. Wir wollen davon weg-
kommen, in erster Linie die Immobilien
bzw. Objekte im Fokus zu haben. Letzt-
lich steht die Kundenbeziehung im Vor-
dergrund! Die Digitalisierung hilft uns,
die Mitarbeitenden von einfachen Auf-
gaben zu entlasten. Gemeint sind damit
grundsatzlich alle Aufgaben, die kein be-
sonderes Fachwissen und kein Spezialis-
tentum voraussetzen. .

Ihr Partner fiir den gesunden Kehricht- und Griingutcontainer:
Reinigung - Wartung - Reparatur - Verkauf

AKTION FUR SVIT-Mitglieder!

Bestellen Sie mit dem Vermerk ,IMMOBILIA"
und Sie erhalten einmalig einen Container-Service
zum Preis von CHF 45.00 exkl. MWST

(1 Container a 770L oder 800L)

Wir verkaufen auch
neue Container.

Besuchen Sie

unseren Shop.
www.asa-shop.ch

ASA-Service AG

Service-Nr. 0848 310 200

www.asa-service.ch
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Die Digitalisierung ist in aller Munde und verschiedenste Innovationen finden
Einzug in die Immobilienwirtschaft. 3D-Visualisierungen haben sich bereits vor
einigen Jahren etabliert und zahlen zu den Vorreitern der digitalen Revolution.

Visualisierung — Lokstadt, Winterthur (Bild: Swiss Interactive AG).

DANIEL FRITSCHI* @ -+ +vvevvreserrseruaruruarurunrnannennn

VIER ERFOLGSFAKTOREN. Seit Anfang der
2000er-Jahre werden Visualisierungen
als Kommunikationsinstrument eingesetzt
und leisten einen wesentlichen Beitrag bei
der Erklarung von Projekten. Insbesondere
fiir Laien, aber auch fiir Fachkundige bieten
Visualisierungen vier primare Erfolgsfakto-
ren: Ubersetzung und Veranschaulichung
der 2D-Plandaten in 3D-Modelle, Unter-
stlitzung der Vermarktung bzw. Kommu-
nikation in allen Medien (analog und digi-
tal), effiziente Anpassung und Umsetzung
von Projekt-Varianten und nicht zuletzt die-
nen sie der Qualitatskontrolle und Quali-
tatssicherung.

DYNAMISCHE VISUALISIERUNGEN. Mit dem
Aufkommen leistungsstarkerer Hard- und
Software, der Verbreitung von mobilen
Geraten und immer hoher werdenden In-
ternetbandbreiten haben sich Visualisie-
rungen von statischen zu dynamischen
Bildwelten wie Animationen, interaktiven
Panoramatouren, VR-Begehungen oder
zu illustrierten Wohnungskonfiguratoren
weiterentwickelt. Letztere finden langsam
Einzug in Vermarktungswebsites und er-
moglichen potenziellen Kaufern, ihre zu-
kiinftige Wohnung nach Vorgabe des Ver-
markters mittels Visualisierungen selber
zu gestalten bzw. zu konfigurieren. Dies
erlaubt dem Kaufinteressenten z.B. Bo-
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denbeldge, Kiichenfronten und Ausstat-
tung sowie Badausbauten online auszu-
wahlen.

Entsprechende Optionen werden direkt
ausgewiesen und die ausgewdahlten Vari-
anten bzw. Ausbauten lassen sich via PDF
ausdrucken und konnen zum Verkaufsge-
sprach mitgenommen werden. Ebenfalls
werden die Informationen in einer Daten-
bank hinterlegt und liegen dem Vermark-
ter vor. Dies vereinfacht den Evaluations-
prozess erheblich und bringt sowohl dem
Kaufer als auch dem Vermarkter einen we-
sentlichen Mehrwert. Ein richtungswei-
sender Teil des Entscheidungsprozesses
in der Auswahl der Materialien und Aus-
bauten kann so bereits vor einem ersten
Gesprach stattfinden. Was in der Automo-
bilindustrie mit einem Modellkonfigurator
schon langer gang und gabe ist, findet nun
auch bei einzelnen Immobilien-Projekten
langsam Einzug.

VISUALISIERUNGEN MIT BIM. Einen weite-
ren Treiber der Digitalisierung stellt BIM -
Building Information Modeling - dar, wel-
che eine ganzheitliche Arbeitsmethode des
Planens, Bauens und Betreibens einer Im-
mobilie abbildet. Inwiefern BIM einen di-
rekten Einfluss auf Visualisierungen haben
wird, wird sich zeigen, da bereits heute 3D-
Modelle die Grundlage fir Visualisierun-
gen bilden. BIM-Modelle konnen zur Zeit

nurinintegrierenden Softwareldsungen di-
rekt weiter bearbeitet werden. Je nach Pro-
dukt bzw. Software-Anbieter mussen die
3D-Daten tber andere BIM-Software bzw.
alternative Schnittstellen exportiert bzw.
importiert werden. Ein einheitlicher Stan-
dard wie IFC oder COBie wird den Aus-
tausch der Daten vereinfachen und ist be-
reits heute fiir einzelne Softwarelosungen
verfigbar.

Hinterlegte Daten bzw. Informationen
im BIM-Modell wie installierte Bauteile,
Kennzahlen, Haustechnik-Informationen,
Termine sowie Datenblatter und derglei-
chen sind fiir Visualisierungen als solches
irrelevant. Ein spannender Ansatz in die-
sem Zusammenhang zeigen erste Denk-
ansatze automatisierter Visualisierungen,
welchen das BIM-Modell zugrunde liegt.
Uber eine Webplattform konnte dereinst
das BIM-Modellin eine Cloud geladen wer-
den, wo dann automatisierte Prozesse das
aktualisierte BIM-Modell in die vorgangig
erstellten Visualisierungen (Bildmontagen)
integriert.

VOM 3D-MODELL ZU VIRTUAL REALITY IM MUL-
TIFUNKTIONSZENTRUM. Als neue Form der
Kommunikation und Vermarktung von Im-
mobilien finden Visualisierungen bzw. die
zugrunde liegenden 3D-Modelle zuneh-
mend in die virtuelle Realitat. Diese erlaubt
es mittels 3D-Brillen, ein geplantes Projekt



3D-Modell - Lokstadt, Winterthur (Bild: Swiss Interactive AG).

via 360°-Panoramatouren als Augmented
Reality Losung oder als Real Time Virtual
Reality frei und in Echtzeit zu begehen. VR-
Content kann mittels einfachen VR-Brillen
fiir Smartphones oder mittels Head-Moun-
ted Displays wie Oculus Rift oder HTC-Vi-
ve bespielt werden. Letztere waren bis vor
kurzem kabelgebunden und engten die Be-
wegungsfreiheit stark ein.

Neu stehen den Nutzern Akkupacks zur
Verfiigung, welche eine kabellose, kom-
plette Bewegungsfreiheit innerhalb eines
definierten Raumes gewahrleisten und
sich somit das virtuelle Erlebnis noch be-

ANZEIGE

eindruckender gestaltet. Ab Marz 2018
wird in Zirich Altstetten das erste Vir-
tual Reality Multifunktionszentrum der
Schweiz eroffnet, welches eine komplett
neue Moglichkeit der Kommunikation und
Vermarktung von Immobilien bietet. Den
Nutzern steht eine Flache von 225m?2 zur
freien Begehung zur Verfiigung. In der Fu-
sion Arena der Firma Pandally AG konnen
sich die Nutzer frei bewegen und in der vir-
tuellen Realitdt mit anderen Interessenten
oder mit physischen und virtuellen Objek-
ten interagieren. Die Technologie mit Full
Body Tracking ermoglicht gleichzeitig 10

Personen die Durchschreitung des Projek-
tes. Avatare bilden das virtuelle Selbst und
dienen dem Vermarkter oder Architekten
im virtuellen Raum, durch das Projekt zu
fithren und dieses zu erlautern.

Ob mittels Head-Mounted Displays fiir
einen Nutzer mit max. 25m?2 oder Full Bo-
dy Tracking mit 225m? begehbarer Fla-
che, der Vorteil liegt auf der Hand - es
muss keine eigene VR-Infrastruktur an-
geschafft werden, der Support vor Ort ist
gewahrleistet und der virtuelle Rundgang
kann als Event gestaltet werden. Der VR-
Content wird durch spezialisierte Visua-
lisierungsunternehmen erstellt und auf
der Datencloud der Fusion Arena bereit-
gestellt.

KREATIVITAT LASST SICH NICHT DIGITALISIE-
REN. Weitere mit 3D-Modellen in Verbin-
dung stehende Technologien sind Augmen-
ted und Mixed Reality, 3D-Laserscanning,
3D-Druck usw. Die aufgezeigten Themen
und Technologien sind nicht abschlies-
send und neue Innovationen werden den
Markt beleben. Es wird spannend sein, wel-
che Dienstleistungen und Produkte sich am
Markt behaupten konnen. Schlussendlich
werden die Anwender dariiber entscheiden.
Was ob der ganzen Digitalisierung nicht ver-
gessen werden darf — die Kreativitat 1asst
sich nicht digitalisieren, oder noch nicht. e

*DANIEL FRITSCHI
Der Autor ist Grinder und CEO der Swiss
Interactive AG. www.swissinteractive.ch

HOLZBAU WEISE

lhr Ziel ist
unsere Aufgabe:
Eine Immobilie
mit Mehrwert.

www.renggli.swiss
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Das Gottlieb Duttweiler Institut hat in einer Studie gezeigt, das «Smart Home» fur
gewisse Anbieter bereits heute schon wichtig ist. Dagegen sehen andere Unternehmen
auch in Zukunft keinen Handlungsbedarf.

NEUE MARKTE ENTSTEHEN. Die Digitalisie-
rung hat schon zahlreiche Bereiche des Le-
bens auf den Kopf gestellt. Nach der Mu-
sik-, der Film- und der Verlagsbranche
erfasst sie nun das Bauen und Wohnen. Die
Vernetzung ermoglicht es, unser Zuhause
vollig neu zu organisieren, zu steuern und
zu kontrollieren. «Smart Home» heisst das
Schlagwort, mit dem bereits zahlreiche An-
bieter Geld zu verdienen versuchen. Auch
branchenfremde Player wie Samsung,
Google oder Apple mischen den Wohn- und
Baumarkt auf.

Intelligente Kithlschranke und automa-
tisierte Lichtsteuerungsanlagen sind erst
der Anfang: Die wahre Revolution geht weit
iiber heutige Smart- Home-Devices hinaus.
Sie findet im Hintergrund statt und bewirkt
einen Strukturwandel. Entlang der ganzen
Wertschopfungskette — von der Planung
iuber den Bau bis zu Vermietung, Unterhalt
und Renovation eines Gebaudes - entste-
henneue Organisationsformen, neue Funk-
tionen, neue Markte.

GROSSE ZUSTIMMUNG AUS DER ELEKTRO-
BRANCHE. Sind die Schweizer Anbieter be-
reit fiir diesen Wandel? Wie verandert die
Digitalisierung die Bau- und Wohnindus-
trie konkret? Diesen Fragen geht die Stu-
die «<Smart Home 2030» des Gottlieb Dutt-
weiler Instituts nach. In einer reprasenta-
tiven Befragung wurden 400 Architekten
und Bauingenieure, Elektroplaner und
Elektroinstallateure, Immobi-lienhandler
sowie Gebaudetechniker befragt. Die Re-
sultate zeigen: Fir gewisse Anbieter ist
Smart Home heute schon wichtig, andere
sehen sich weder heute noch kiinftig da-
von betroffen. Die Elek-trobranche und die
Gebaudetechniker sind gegentiber Smart-
Home-Applikationen aufgeschlossenerals
Architekten, Bauingenieure und Immobi-
lienhandler.

Alle Anbieter sind relativ orientierungs-
los bei der Frage, wie die Digitalisierung ih-
re Branche verandern wird. Viele Anbieter
halten digitale Tools fiir zu teuer, storungs-
anfillig, zu wenig kompatibel und zu wenig
zuverlassig in puncto Datensicherheit. Sze-
narien, wonach Roboter und 3-D-Drucker
in Zukunft das Bauen iibernehmen konn-
ten, beurteilen die meisten Befragten als
unrealistisch.

Die Befragung zeigt: Der heutige Smart-
Home-Markt steht der weiterreichenden
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In Zukunft werden Computerprogramme definieren, wie wir unsere Wohnungen steuern

und tiberwachen (lllustration: Joppe Berlin).

Digitalisierung der Branche ratlos gegen-
iiber. Trotzdem: Der Wandel wird kommen.
Statt seine passiven Opfer zu werden, ha-
ben lokale Anbieter die Moglichkeit, ihn
mitzugestalten. Daflirbraucht es ein Grund-
wissen uUber die relevantesten Entwicklun-
gen und ihre Folgen fiir Nutzer und Anbie-
ter. Die Studie nennt sechs Thesen, die bis
zum Jahr 2030 reichen.

STATT HARDWARE BESTIMMT DIE SOFTWARE.
Computerprogramme definieren, wie wir
Wohnungen steuern, iberwachen, organi-
sieren und wie die Anbieter planen, bauen
und ausstatten: Die Art und Weise, wie all
diese Prozesse und Dienstleistungen funk-
tionieren, ist softwaregetrieben. Wahrend
es bereits seit langerem automatisierte In-
frastrukturen fiir Beleuchtung, Beliiftung
oder Heizung gibt, kommen nun immer
mehr digitale Dienstleistungen hinzu.

Sie werden fiir Mieter wie Eigentiimer
glnstiger, einfacher zu installieren und zu

bedienen sein. Denn statt komplexer Nach-
ristungen braucht es fiir digitale Plug-
and-play-Gerate nur noch einen Internet-
anschluss. In der Folge wird die Vernetzung
im und rund ums Haus zum Standard. Und
auch wie Wohnungen geplant und gebaut
werden, verandert sich. Digitale Planungs-
tools, virtuelle 3-D-Modelle, Bauroboter:
Statt Beton bestimmt 2030 die Software das
Bauen.

TRADITION TRIFFT AUF CONVENIENCE - DAS
DIGITALE WOHNEN WIRD GEMUTLICH. Unse-
re Wohnung wird 2030 wie ein Smart-
phone funktionieren, aber trotzdem kein
Science-Fiction-Haushalt sein. Denn je di-
gitaler unsere Welt, desto starker keimt
als Gegentrend die Sehnsucht nach dem
«Realen» und «Authentischen» auf. Viele
technologische Innovationen finden des-
halb unaufdringlich und im Hintergrund
statt. Trotz Vernetzung bleibt das Zuhau-
se gemiitlich.



WOHNEN UND TECHNOLOGIE IM WANDEL DER ZEIT

Grafik: Gottlieb Duttweiler Institut

Von der Feuerstelle zur Mikrowelle: Haushalt und Wohnen im Wandel.

MEHR TRANSPARENZ BEDEUTET MEHR SICHER-
HEIT - UND NEUE ABHANGIGKEITEN. Digitales
Wohnen erzeugt enorme Datenmengen.
Bewohner werden transparent und ma-
chen sich angreifbarer. Das digitale Oko-
system schafft neue, kaum durchschaubare
Abhangigkeiten—doch zugleich auch mehr
Sicherheit: Bewohner kdnnen ihr Zuhause
jederzeit und von tiberall her kontrollieren.
Das smarte Haus merkt, wenn mit seinen
Bewohnern etwas nicht stimmt - ein gros-
ser Mehrwert gerade in unserer alternden
Gesellschaft.

WOHNEN WIRD NACHHALTIGER UND PREISWER-
TER. Infrastruktur, Gerdate und Ressour-
cenverbrauch lassen sich im Smart Home
von morgen effizienter steuern. Intelligen-
te Haussteuerung wird deshalb von Politi-
kern (Stichwort: Energiewende) und Kon-
sumenten (Nachhaltigkeit) gefordert.

RUNDUM-KOMFORT WIRD WICHTIGER ALS DIE
IMMOBILIE. Immobilien lassen sich iber-
morgen intelligenter bewirtschaften als

ANZEIGE

SWiss .
#// valuation group

bislang, zum Nutzen von Mieter und Ver-
mieter. Auch der Einkauf wird zunehmend
automatisiert und vereinfacht; intelligen-
te Kaffeemaschinen beispielsweise erset-
zen die Kapseln bei Bedarf gleich selbst.
Je mehr Dienstleistungen rund ums Haus
iibers Netz abgewickelt werden, desto at-
traktiver wird das intelligente Heim fiir die
Nutzer. Vernetzte Komfort-Services rund
ums Objekt werden in Entscheidungspro-
zessen von Bauherren und Mietern in Zu-
kunft eine ebenso wichtige Rolle spielen
wie die Immobilie selbst.

VERNETZUNG IST DER SCHLUSSEL ZUM ERFOLG.
Ob Strom-, Kommunikations- oder Innen-
einrichtungsunternehmen — Anbieter kon-
nen gemeinsam smartere Services und
Produkte anbieten als alleine. Indem sich
die verschiedenen Branchen miteinander
und iber ihre Grenzen hinaus mit Soft-
ware-Playern vernetzen, entsteht Innova-
tion. Diese Vernetzung muss fiir die Nutzer
unsichtbar sein: Wir wollen nicht unzahli-
ge Apps, sondern nur eine zentrale Alles-

Bewertung von Immobilienportfolios und Einzelobjekten

konner-Plattform. Schon heute rivalisieren
zahlreiche Anbieter aller Branchen um die-
se Schnittstelle zur Kundschaft, bis jetzt
hat sich aber keine Plattform durchgesetzt.

Noch mag vom aufgezeigten Wandel
wenig zu spuren sein. Doch bald wird er al-
le Anbieter betreffen. Den Handwerker vor
Ort beispielsweise wird es im Heim- und
Baubereich immer brauchen, aber seine
Aufgaben und Arbeitsablaufe werden sich
verandern. Er wird von intelligenten Gera-
ten bei Reparaturbedarf direkt informiert,
arbeitet Hand in Hand mit Baurobotern
und kooperiert mit IT-Fachleuten. Die Di-
gitalisierung verandert die Spielregeln der
Branchen, eroffnet aber auch neue Mog-
lichkeiten: Wer sie nutzen will, sollte jetzt
damit beginnen, sich auf den Wandel ein-
zustellen. °

Quelle: Der Artikel basiert auf der Studie «Smart Home 2030»
des Gottlieb Duttweiler Instituts. Die Autorinnen sind Karin
Frick und Daniela Tenger.
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Seminare und Tagungen
der SVIT Swiss Real

Seminare und Tagungen

der SVIT Swiss Real Estate School

Umgang mit auffalligen und aggressiven Mietern

27.02.2018 Die Immobilien im Ehe- und Erbrecht
02.03.2018 Geschaftsmietvertrage

07.03.2018

14.03.2018

Umgang mit auffalligen und aggressiven Mietern

(2. Durchfuihrung wegen grosser Nachfrage)

SVIT Swiss Real Estate School AG
Giessereistrasse 18, 8005 Ziirich
Tel. 044 434 78 98, Tax 044 434 78 99

O SEMINAR

DIE IMMOBILIEN IM

EHE- UND ERBRECHT

28.02.2018

INHALT

Das Ehe- und Erbrecht bietet fur Eigen-
tmer von Immobilien vielfaltigen Ge-
staltungsspielraum. Eine rechtzeitige

Ubertragung von Liegenschaften von
grosser Bedeutung sein. Durch Kenntnis
der in der Regel viel spater eintretenden
Konsequenzen der ehe- oder erbrechtli-
chen Ausgestaltung von Vertragen oder
anderen letztwilligen Verfugungen kon-
nen Immobilieneigentiimer vor Uberra-
schungen bewahrt werden. Das Ehe- und
Erbrecht spielt somit fiir Immobilienei-
gentiimer eine grosse Rolle, und es be-
steht von Seiten der Immobilienwirt-
schaft ein erhdhter Beratungsbedarf.
Diesem Anspruch soll der Inhalt dieses
Seminars gerecht werden. Die Seminar-
teilnehmer erhalten eine aktuelle Uber-
sicht Giber Immobilien als Gegenstand
des Ehe- und Erbrechts.

ZIELPUBLIKUM

Fuhrungs- und Fachkréafte sowie Inte-
ressierte aus dem Immobilienbereich,
die sich mit der Beratung und dem Han-
del rund um Immobilien beschaftigen.
Ein Grundverstandnis des Ehe- und Erb-
rechts wird vorausgesetzt.

REFERENTEN

_Dr.iur. Silvan Fahrni, Rechtsanwalt und

Fachanwalt SAV Familienrecht, Ziirich
_lic.iur. Anja Bloesser, Rechtsanwaltin
und Fachanwaltin SAV Erbrecht, Zirich

/&t

SWISS REAL ESTATE SCHOOL

: VERANSTALTUNGSORT UND -ZEIT
i Radisson Blu Hotel

i 8058 Ziirich-Flughafen

: 09.00 bis 16.30 Uhr

TEILNAHMEGEBUHR

i 783 CHF (SVIT-Mitglieder), 972 CHF
(ubrige Teilnehmende) inkl. MWST. :
Planung kann fiir den Eigentiimer beider i Darin inbegriffen sind Seminarunterla- :
: gen, Pausengetranke und Mittag-

i essen.

| O SEMINAR

. GESCHAFTSMIETVERTRAGE

: 02.03.2018

© INHALT

i Rohbaumiete, unechte Optionen, vor-
© zeitige Riickgabe und weitere aktuelle
i Themen aus der Geschéftsmiete ste-
: henauf dem Programm.Von denver-  :
: sierten Referenten erfahren Sie, wie die
¢ Gerichte mit diesen Themen umgehen
i und wie Sie sich als Immobilienbewirt-
: schafter geschickt verhalten kénnen.

i ZIELPUBLIKUM :
Fachleute aus Immobilienbewirtschaf- :
¢ tung, -treuhand und -beratung sowie
i alle weiteren interessierten Kreise.

\ REFERENTEN

Hans Battig, Fursprecher, Krneta
Gurtner, Bern
Tobias Kunz, Rechtsanwalt, Ziirich

Muiller Partner Rechtsanwalte,
Zirich

Dr. Armin Zucker, Rechtsanwalt,
Prasident des Verbandes der
Geschaftsmieter

Florian Rohrer, Rechtsanwalt, Rohrer

: VERANSTALTUNGSORT UND -ZEIT
Renaissance Zurich Tower Hotel

: 8005 Zirich

: 09.00 bis 16.30 Uhr

i TEILNAHMEGEBUHR

i 783 CHF (SVIT-Mitglieder), 972 CHF

i (ubrige Teilnehmende) inkl. MWST.

© Darin inbegriffen sind Seminarunter-

. lagen, Pausengetranke und Mittagessen.

. OSEMINAR

| UMGANG MIT AUFFALLIGEN

| UND AGGRESSIVEN MIETERN

: 1. DURCHFUHRUNG: 07.03.2018
. 2. DURCHFUHRUNG: 14.03.2018

i INHALT

i Fachleute aus dem Immobilienbereich,

¢ insbesondere Bewirtschafterinnen und

© Bewirtschafter sowie Hauswarte, haben
. bei der Austibung ihrer taglichen Aufga-
ben mit unterschiedlichen Menschen zu

© ANZEIGEN

: tun. Gewisse Mieter kdnnen sehr kon-

i fliktgeladen reagieren und eine grosse
Herausforderung darstellen. Mit geeig-

i neten Kommunikationstechniken und si-
i cherem Auftreten kdnnen Eskalationen
vermieden und Auftrage zufriedenstel-

¢ lend abgeschlossen werden.

i Durch das praxisorientierte Training in
Deeskalation und Gewaltpravention wer-
i dendie Teilnehmer in ihrer taglichen Ar-
: beit sicherer. Sie lernen, sich auch in
unangenehmen Situationen friihzei-

i tig situationsgerecht zu verhalten, kla-

¢ re Grenzen zu setzen und Ubergriffe zu

i verhindern.

i ZIELPUBLIKUM

i Immobilienbewirtschafterinnen und
: -bewirtschafter, Hauswarte, Fachkraf-
i te aus dem gesamten Immobilienbe-
i reich sowie Personen, welche sich ge-
i nerell fiir Kommunikation und

i Konfliktmanagement interessieren.

jeweils ab 18.00 Uhr in Zirich

M strickhof

Dipl. Leiter/-innen in Facility Management

Berufsbegleitender Vorbereitungslehrgang
auf die Hohere Fachpriifung mit eidgendssischem Diplom.

Fiir Personen mit einer Berufspriifung in einer Sparte des Facility
Managements (FM), die ihre berufliche Qualifikation tber weitere Fach-
gebiete erweitern, Prozesse gesamthaft tGberblicken und eine zentrale
Flihrungsaufgabe einnehmen wollen.

Infoanldsse: Donnerstag, 8. Mérz, 7. Juni und 6. September 2018,

Anmeldung und Information: 058 105 94 50 oder leiter_fm@strickhof.ch

Strickhof, Weiterbildung Facility Management, Technoparkstrasse 1, 8005 Ziirich
www.strickhof.ch/weiterbildung/facility-management




svit

SWISS REAL ESTATE SCHOOL :

REFERENT
Tian Wanner, Functional Fighting

VERANSTALTUNGSORT UND -ZEIT
Renaissance Ztirich Tower Hotel
8005 Zurich, 09.00 bis ca. 17.00 Uhr

TEILNAHMEGEBUHR

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

© SEMINARREIHE

KURSZYKLUS FUR
BEWIRTSCHAFTUNGSPROFIS
MAI - OKTOBER 2018

INHALT

Die Bewirtschafter sind die erste An-

sprechperson fiir Eigentiimer und Mieter
und miissen darum mit ihrem Wissen im- :

mer auf dem aktuellen Stand sein. Auf-
grund der beruflichen Belastung ist eine

regelmassige Weiterbildung wahrend der

. Arbeitszeit oft nicht méglich. Diese Lu-
i cke soll durch den hier ausgeschriebe-
¢ nen Kurszyklus geschlossen werden. Die
i Themen werden aktuell und anhand von
i Fallbeispielen behandelt. Die Abende sol-
¢ len neben dem fachlichen Input auch

i dem intensiven Meinungs- und Erfah-

¢ rungsaustausch dienen.

. PROGRAMM

Modul 1, Di, 29.05.2018:

Aktuelles aus dem Mietrecht und
der Bewirtschaftung

Modul 2, Do, 07.06.2018:
Aktuelles rund um die Bewirtschaf-
tung von Stockwerkeigentum
Modul 3, Di, 19.06.2018:
Sicherheit von Gebauden in der
Nutzungsphase

Modul 4, Mi, 04.07.2018:
Sanierung von Mietliegenschaften
aus Bewirtschaftersicht

Modul 5, Di, 18.09.2018:
Schadensbilder und deren
Sanierung

_ Modul 6, Di,02.10.2018:
Vermarktung und Marktmiete

§ ZIELPUBLIKUM

. Dieser Kurszyklus richtet sich aus-

schaftung oder Personen mit langjah-

© riger Bewirtschaftungspraxis, welche
i in der Bewirtschaftung arbeiten.
Grundkenntnisse werden vorausge-

i setzt und die Referenten sehen von

i Einfiihrungsreferaten ab.

VERANSTALTUNGSORT UND -ZEIT
¢ Schulungsraume der SVIT Swiss Real
i Estate School AG

i Carbahaus, Forrlibuckstrasse 30

: 8005 Ziirich

i jeweils 17.30 bis 20.30 Uhr

. TEILNAHMEGEBUHR

¢ 1750 CHF (fur SVIT-Mitglieder),
2000 CHF (tbrige Teilnehmende)
¢ inkl. MWST. Darin inbegriffen sind

Seminarunterlagen, Sandwich mit Ge-
¢ schliesslich an Personen mit dem eidg. '

: : trank an den Kursabenden. Die Buchung
: Fachausweis in Immobilienbewirt-

¢ von Einzeltagen ist zum Preis von 348
¢ CHF (SVIT-Mitglieder), 398 CHF (librige
¢ Teilnehmende) inkl. MWST méglich.

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

¢ _Die Teilnehmerzahl ist beschrankt. Die :
¢ Anmeldungen werden in chronologischer  :
i : Reihenfolge beriicksichtigt. :

¢ i _Kostenfolge bei Abmeldung: Eine Annul-
i lierung (nur schriftlich) ist bis 14 Tage vor :
i 1 Veranstaltungsbeginn kostenlos moglich, :
i+ bis 7 Tage vorher wird die Halfte der Teil- :
i i nehmergebuhr erhoben. Bei Absagen da- :
¢ : nach wird die volle Gebiihr fallig. Ersatzteil- :
: : nehmer werden ohne zusatzliche Kosten

: & akzeptiert. :
: i _Programmanderungen aus dringendem  :
i i Anlass behalt sich der Veranstalter vor.

lhr idealer Partner fur:

¢ okologische Container-
Reinigungen

e fachkundige Container-
Reparaturen

e hochwertige Stahl- und
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Assistenzkurse, Sachbearbeiterkurs,
Branchenkunde KV der SVIT-

Mitgliederorganisationen

DIE ASSISTENZKURSE UND DER SACHBEARBEITERKURS -
ANGEPASST AN ARBEITS- UND BILDUNGSMARKT

Die Assistenzkurse und der Sachbearbeiterkurs bilden einen festen Bestandteil des Ausbildungsangebotes innerhalb der verschiede-
nen Regionen des Schweizerischen Verbandes der Immobilienwirtschaft (SVIT). Die Assistenzkurse konnen in beliebiger Reihenfol-
ge besucht werden und berechtigen nach bestandener Prtifung zum Tragen des Titels «Assistent/in SVITy. Zur Erlangung des Titels
«Sachbearbeiter/in SVIT» sind die Assistenzkurse in vorgegebener Kombination zu absolvieren. Als Alternative kann das Zertifikat in
Immobilienbewirtschaftung direkt mit dem Kurs in Sachbearbeitung erlangt werden. Sie richten sich insbesondere an Quereinsteige-
rinnen und Quereinsteiger und dienen auch zur Erlangung von Zusatzkompetenzen von Immobilienfachleuten. Nahere Informationen
und Anmeldung bei den regionalen Lehrgangsleitungen in den SVIT-Mitgliederorganisationen (siehe nachste Seite).

© SACHBEARBEITERKURSE

SACHBEARBEITER/IN IMMO-
BILIEN-BEWIRTSCHAFTUNG SVIT

SVIT Aargau

1702.2018 - 20.10.2018
Dienstag, 18.00 - 20.35 Uhr
Samstag, 08.00 - 11.35 Uhr
Berufsschule, Lenzburg

SVIT Bern

05.09.2018 - 18.09.2019
Mittwoch, 16.15 - 20.00 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT Ziirich

16.03.2018 - 23.11.2018
Freitag, 09.00 - 15.30 Uhr
Ztrich-Oerlikon

O ASSISTENZKURSE
ASSISTENT/IN BEWIRTSCHAF-

SVIT Aargau

18.08.2018 - 10.11.2018
Dienstag, 18.00 - 20.35 Uhr
Samstag, 08.00 - 11.35 Uhr
Berufsschule, Lenzburg

SVIT Basel

14.03.2018 - 29.08.2018
Mittwoch, 08.15 - 11.45 Uhr
NSH Bildungszentrum, Basel

SVIT Bern

30.04.2018 - 08.09.2018
15.10.2018 - 26.01.2019
Montag, 18.00 - 20.30 Uhr
Samstag, 08.30 - 12.00 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT Solothurn

20.02.2018 - 03.07.2018
Dienstag, 18.00 - 21.15 Uhr

Feusi Bildungszentrum, Solothurn

SVIT Zentralschweiz

Modul 1: 21.02.2018 - 13.06.2018
Modul 2: 20.08.2018 - 03.12.2018
Montag und Mittwoch,

18.30 - 21.00 Uhr

Luzern
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¢ SVIT Ziirich

i 08.05.2018 -10.07.2018

: Dienstag, 14.30 - 20.45 Uhr
: Samstag, 09.00 - 15.30 Uhr
i Zarich-Oerlikon

i ASSISTENT/IN IMMOBILIEN-
: VERMARKTUNG SVIT

© SVIT Aargau

: 01.09.2018 - 1711.2018

i Dienstag, 18.00 - 20.35 Uhr

i Samstag, 08.00 - 11.35 Uhr

i Berufsschule, Lenzburg

{ SVITBern

i 12.03.2018 - 23.06.2018

i Montag, 1745 - 21.00 Uhr

{ Samstag, 08.30 - 12.00 Uhr
¢ Feusi Bildungszentrum, Bern

| SVITziirich

: 23.08.2018 - 29.11.2018
i Donnerstag, 18.00 - 20.45 Uhr

TUNG MIETLIEGENSCHAFTEN SVIT Samstag, 09.00 - 15.30 Uhr

i Zurich-Oerlikon

. ASSISTENT/IN
. BEWIRTSCHAFTUNG
. STOCKWERKEIGENTUM SVIT

SVIT Aargau

i 23.04.2018 -18.06.2018

© Montag, 18.00 - 20.35 Uhr
: Berufsschule, Lenzburg

: SVIT Basel

i 12.09.2018 - 31.10.2018

¢ Mittwoch, 08.15 - 11.45 Uhr
i NSH Bildungszentrum, Basel

i SVITBern

{ 19.04.2018 - 14.06.2018

i 2510.2018 -1312.2018

¢ Donnerstag, 18.00 - 20.30 Uhr
¢ Feusi Bildungszentrum, Bern

i SVIT Graubiinden

: 06.04.2018 - 26.05.2018

: Freitag, 17.30 - 21.00 Uhr

i Samstag, 08.30 - 12.00 Uhr
i HWSGR, Chur

¢ SVIT Ostschweiz

i 24.04.2018 - 22.05.2018
: Dienstag und Donnerstag,
i 18.00-21.15Uhr

i KBZ,St.Gallen

i SVIT Ticino

: Autunno 2018

i Martedi, ore 18.00 - 20.30
¢ Gordola

SVIT Zentralschweiz

i 04.06.2018 - 09.07.2018
i Montag und Mittwoch,

i 18.30-21.00 Uhr

¢ Luzern

: SVIT Ziirich

i 26.03.2018 - 18.06.2018

© Montag, 18.00 - 2045 Uhr
i Zurich-Oerlikon

ASSISTENT/IN LIEGENSCHAFTS-
i BUCHHALTUNG SVIT

: SVIT Aargau

i 1710.2018 - 05.12.2018

¢ Mittwoch, 18.00 - 20.35 Uhr
. Berufsschule, Lenzburg

: SVIT Basel

i Modul 1:14.11.2018 - 19.12.2018

: Modul 2: 09.01.2019 - 13.02.2019
i Mittwoch, 08.15 - 11.45 Uhr

¢ NSH Bildungszentrum, Basel

: SVITBern

i Modul 2:13.03.2018 - 15.05.2018
Modul 1: 14.08.2018 - 23.10.2018
¢ Modul 2: 30.10.2018 - 18.12.2018
: Dienstag, 17.30 - 20.00 Uhr

Feusi Bildungszentrum, Bern

i SVIT Graubiinden

Modul 1: 24.08.2018 - 08.09.2018
¢ Modul 2:14.09.2018 - 29.09.2018
i Freitag, 1730 - 21.00 Uhr

i Samstag, 08.30 —12.00 Uhr

© HWSGR, Chur

i SVIT Ostschweiz

¢ Modul 1: 24.05.2018 - 12.06.2018
i Modul 2:14.06.2018 - 05.07.2018
Dienstag und Donnerstag,

¢ 18.00 - 2115 Uhr

KBZ St.Gallen

© SVIT Zentralschweiz

: Modul 1:13.08.2018 - 19.09.2018
¢ Modul 2: 24.09.2018 - 21.11.2018
i Montag und Mittwoch,

: 18.30-21.00 Uhr

: Luzern

© SVIT Ziirich

¢ Modul 2: 05.04.2018 - 14.06.2018
i Donnerstag, 18.00 - 20.45 Uhr

¢ Ztirich-Oerlikon

ASSISTENT/IN
¢ IMMOBILIENBEWERTUNG SVIT

¢ SVIT Bern

: 16.10.2018 - 06.12.2018

¢ Dienstag und Donnerstag,

i 1745-21.00 Uhr

¢ Feusi Bildungszentrum, Bern

i SVIT Ziirich

i 13.08.2018-10.12.2018

¢ Montag, 18.00 - 20.45 Uhr

: Samstag, 09.00 - 15.30 Uhr
i Zarich-Oerlikon

KOMMUNIKATIONSTECHNIK /
: METHODENKOMPETENZ SVIT

© SVIT Aargau

: 07.06.2018 - 28.06.2018

i Donnerstag, 18.00 - 20.35 Uhr
¢ Berufsschule, Lenzburg

: SVIT Basel

: 05.03.2018 -19.03.2018

¢ Montag, 17.15-20.30 Uhr

i NSH Bildungszentrum, Basel

: SVITBern

: Oktober/November 2018

¢ Mittwoch, 16.15 - 20.00 Uhr
¢ Feusi Bildungszentrum, Bern

© SVIT Zentralschweiz

i 05.12.2018-19.12.2018
: Montag und Mittwoch,

¢ 18.30-21.00 Uhr

¢ Luzern

¢ SVIT Ziirich

: 16.11.2018 - 30.11.2018

¢ Freitag, 09.00 - 15.30 Uhr
¢ Zarich-Oerlikon

i O COURS D'INTRODUCTION

¢ ALECONOMIE IMMOBILIERE

© SVIT Swiss Real Estate School SA
i 09.05.2018 - 13.06.2018

: Examen: 27.06.2018

i A10 minutes de la gare de Genéve



© SRES BILDUNGSZENTRUM

Die SVIT Swiss Real Estate School
(SVIT SRES) koordiniert alle Ausbildun-
gen fiir den Verband. Dazu gehéren die

Assistenzkurse, der Sachbearbeiterkurs,
: (www.fh-hwz.ch), weitere Informatio-

¢ nen: SVIT Swiss Real Estate School AG,
: www.svit-sres.ch

Lehrgénge fur Fachausweise und in Im-
mobilientreuhand.

SACHBEARBEITERKURS SVIT
ASSISTENZKURSE SVIT

— Assistent/in Bewirtschaftung
Mietliegenschaften

— Assistent/in Bewirtschaftung
Stockwerkeigentum

— Assistent/in Liegenschaften-
buchhaltung

— Assistent/in Immobilienbewertung

LEHRGANG BUCHHALTUNGS-
SPEZIALIST SVIT

LEHRGANGE FACHAUSWEISE

— Bewirtschaftung FA
— Bewertung FA

— Vermarktung FA

— Entwicklung FA

LEHRGANG
IMMOBILIENTREUHAND

BACHELOR OF ARTS IN
REAL ESTATE

Akademischer Lehrgang als Aufbau auf

einen Fachausweis- und Immobilien-
treuhandlehrgang SVIT SRES

: MASTER OF ADVANCED
. STUDIES IN REAL ESTATE
| MANAGEMENT

: Jahrlicher Beginn im Herbst an der

Hochschule fiir Wirtschaft Ztirich

¢ Fiir die Romandie

© (Lehrgange in franzosischer Sprache)
i SVIT Swiss Real Estate School SA

i Avenue Rumine 13,1005 Lausanne

: 70213312090

¢ karin.joergensen@svit-school.ch
(Prtufungen in franzosischer Sprache)
— Assistent/in Immobilienvermarktung

¢ InTicino

¢ (corsi ed esamiin italiano)

i Segretariato SVIT Ticino

© Laura Panzeri Cometta

¢ Corso San Gottardo 89, 6830 Chiasso
: T0919211073

¢ svit-ticino@svit.ch

O REGIONALE LEHRGANGS-
i LEITUNGEN IN DEN SVIT-
i MITGLIEDERORGANISATIONEN

i Die regionalen Lehrgangsleitungen
beantworten gerne lhre Anfragen zu As-
© sistenzkursen, zum Sachbearbeiterkurs
¢ und dem Lehrgang Immobilien-Bewirt-

i schaftung. Fur Fragen zu den Lehrgan-
gen in Immobilien-Bewertung, -Entwick-

lung, -Vermarktung und zum Lehrgang

ANZEIGE
®%esss,
St
Qe
[ Iy S Clean Experts
[ ] .. ® EAN EXPERT Reto Daniel Kunz
.‘ ® ®, fiir Steinbéden & Fassaden Oelestrasse 4b, Gossau
[ ]
LY Telefon 0449721317

i: Steinboden
2: Pflasterbdden

2 Terrassen
2: Fassaden

info@clean-experts.ch
www.clean-experts.ch

lhre Reinigungs-Experten

Immobilientreuhand wenden Sie sich an
i SVIT Swiss Real Estate School.

: REGION AARGAU

Zustandig fur Interessenten aus

i dem Kanton AG sowie angrenzende
¢ Fachschul- und Prtfungsregionen:
i SVIT-Ausbildungsregion Aargau

: SVIT Aargau, Claudia Frehner

¢ Bahnhofstrasse 55, 5001 Aarau

1 T0628362082; F062 8362081

i info@svit-aargau.ch

: REGION BASEL

i Zustandig fur die Interessenten aus

¢ den Kantonen BS, BL, nach Basel

¢ orientierter Teil des Kantons SO,

¢ Fricktal: SVIT Swiss Real Estate School
c/o0 SVIT beider Basel, Aeschenvorstadt 55
¢ Postfach 610, 4010 Basel

i T0612832480; F 0612832481

© svit-basel@svit.ch

REGION BERN

¢ Zustandig fur Interessenten aus den

¢ Kantonen BE, bernorientierter Teil SO,
i deutschsprachige Gebiete VS und FR:
Feusi Bildungszentrum

i Max-Daetwyler-Platz 1, 3014 Bern

: T0315373636; F 0315373738

: weiterbildung@feusi.ch

: REGION OSTSCHWEIZ

© SVIT Swiss Real Estate School

i c/oClaudia Strassle

: Strassle Immobilien-Treuhand GmbH
© Wilerstrasse 3, 9545 Wangi

{ T0523781402; F05237814 04

¢ c.straessle@straessle-immo.ch

: REGION GRAUBUNDEN

i Regionale Lehrgangsleitung:

¢ Hans-Jorg Berger

¢ Sekretariat: Marlies Candrian

¢ SVIT Graubtinden

i Bahnhofstrasse 8, 7001 Chur
T0812570005; F 0812570001
i svit-graubuenden@svit.ch

REGION ROMANDIE

¢ Lehrgénge und Prifungenin

¢ franzosischer Sprache:

¢ SVIT Swiss Real Estate School SA

i Avenue Rumine 13,1005 Lausanne
£ 70213312090

¢ karin.joergensen@svit-school.ch

: REGION SOLOTHURN

¢ Zustandig fur Interessenten aus

i dem Kanton SO,

© solothurnorientierter Teil BE

¢ Feusi Bildungszentrum

i Sandmattstr. 1, 4500 Solothurn

i T0325445454;F 0325445455
i solothurn@feusi.ch

REGIONETICINO

¢ Regionale Lehrgangsleitung/Direzione
¢ regionale dei corsi:

¢ Segretariato SVIT Ticino

¢ Laura Panzeri Cometta

i Corso S. Gottardo 89, 6830 Chiasso

¢ 709192110 73, svit-ticino@svit.ch

REGION ZENTRALSCHWEIZ

Zustandig fur die Interessenten aus den

i Kantonen LU, NW, OW, SZ (ohne March
¢ und Hofe), UR, ZG:

i Regionale Lehrgangsleitung:

Daniel EImiger, Kasernenplatz 1,

i 6000 Luzern7,T0415082019

¢ svit-zentralschweiz@svit.ch

. REGION ZURICH

Zustandig fur Interessenten aus

: denKantonen GL, SH, SZ

¢ (nur March und Hofe) sowie ZH:

¢ SVIT Swiss Real Estate School

: ¢/ SVIT Zirich,

© Siewerdtstrasse 8, 8050 Zurich

i T044200 37 80; F 0442003799
i svit-zuerich@svit.ch

i OKGT ORGANISATION KAUF-
MANNISCHE GRUNDBILDUNG
: TREUHAND/IMMOBILIEN

¢ Geschaftsstelle

i Josefstrasse 53, 8005 Ziirich
T0433333665;F0433333667

i info@okgt.ch, www.okgt.ch

. © BRANCHENKUNDE

: TREUHAND- UND
IMMOBILIENTREUHAND
: FUR KV-LERNENDE

: siehe www.okgt.ch
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EINE GLOBALE INFRASTRUKTUR
GEMACHT FUR UNTERNEHMEN

Wir haben ein einzigartiges Netzwerk aus Biiro-, Coworking-,
Konferenz- und Tagungsraumen geschaffen, das in jeder Stadt der Welt zur Verfiigung
stebt. Diese Infrastruktur soll Geschiftsmaoglichkeiten jeder Art fordern.

Durch unser Netzwerk an Arbeitsrdaumen konnen Unternehmen von tiberall aus ohne Einrichtungskosten
oder Kapitaleinsatz agieren. Es bietet unseren Kunden unmittelbare Kostenvorteile und die Gelegenheit, ihr

Biiroportfolio vollstindig auszulagern.
Dieses Netzwerk wurde entwickelt, um die Produktivitit zu steigern und 2,5 Millionen gleichgesinnte Fachkrifte

zu verbinden: eine sofortige weltweite Gemeinschaft und ein Ort, an dem man dazugehort.

Flir weitere Informationen erreichen Sie uns unter +41 43 456 9584, besuchen Sie regus.ch/immobilia

oder laden Sie unsereApp bherunter.

besuchen Sie regus.ch/immobilia Sie 10 % Provision.

™
WIR ERWEITERN UNSER NETZWERK WENN SIE MAKLER SIND
Wenn Sie in Ihrer Immobilie freie Rdume haben, Rufen Sie an unter +41 43 456 9584 und erhalten



O

Schweizerische Eidgenossenschaft Eidgendssisches Finanzdepartement EFD
Confédération suisse Bundesamt fiir Bauten und Logistik BBL
Confederazione Svizzera

Confederaziun svizra

LEITER/LEITERIN LIEGENSCHAFTEN UND STV. ABTEI-
LUNGSLEITER/ABTEILUNGSLEITERIN KFM GEBAUDE-
MANAGEMENT

Als Immobilienprofi verhandeln und bewirtschaften Sie zusammen mit lhrem 16-kopfigen Team
samtliche fur die Unterbringung der zivilen Bundesverwaltung notwendigen Liegenschaftsvertrage
mit bundesexternen Stellen im In- und Ausland. Dazu gehort auch das Team Backoffice, welches
jahrlich rund 25'000 Rechnungen verarbeitet.

Detaillierte Informationen zu dieser Stelle finden Sie mit dem Ref. Code 620-33270 unter
www.stelle.admin.ch
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SCHNELL

einfach und komfortabel:
die Techem Online-Services.

Einfach, effizient und kostet nichts: Das Techem Kunden-
portal bietet lhnen rund um die Uhr viele praktische
Online-Services und Informationen zur Immobilien-
verwaltung. Ob Abrechnungen, Auftrage oder Archive,
im Handumdrehen haben Sie alle aktuellen Daten
griffbereit — Giber PC, Tablet oder Smartphone.

Techem (Schweiz) AG - Steinackerstr. 55 - 8902 Urdorf
043 455 65 40 - www.techem.ch/online



99 Quote.»

NAME

Bildlegende.
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Bildlegende.

ANZEIGE

Stadt
Luzern

VARV ISR inderschoner Aussichtslage oberhalb
CETESIE MVt Blick Gber den Vierwaldstattersee
TR AN IR Chweizer Berge

RENERERIEivVe historische
REUINlIIGiten im Dreilindenpark
in Luzern

IR IR ERINGEILE schiitzten Gebdude mit einer
(N\Tivai =T RV R ERY 2'500 m? kdnnen einzeln oder
FAEININENeElnlElet werden. Bezugstermin
OIEURSS el S ommer 2020.

WIS oilglslsunterlagen und nahere Informationen
SIGEUCHBSIERIINE unter www.dreilinden.stadtluzern.ch
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Das Wort BIM wird in der Bau- und Immobilienwirtschaft schon fast inflationar verwendet.
Doch zur Anwendung kommt die Methodik noch selten. Dies ist eine wichtige Erkenntnis aus
der kiirzlich durchgefiihrten Studie der Kammer unabhangiger Bauherrenberater zum Thema.

WELCHE BERUFSGRUPPE IST FUR SIE DER GROSSTE TREIBER ZUM THEMA BIM IN DER SCHWEIZ?

Quelle: KUB Schweiz/pom+

Bauherr/Bauherrenberater/Bauherrenvertreter
Investor/Eigentiimer/Portfoliomanager
Architekt/Bauingenieur/Fachplaner
Facility-Manger/Bewirtschafter/Betreiber
Immobilienentwickler

Sonstige

BIM-Manager/BIM-Koordinator

Ausfiihrender Bauunternehmer

RETO WESTERMANNY @---+--vcvrvveenueenen

UBERRASCHENDE RESULTATE.
Building Information Mode-
ling — kurz BIM genannt — ist
derzeit in der Bau- und Immo-
bilienwirtschaft in aller Mun-
de. Doch wer arbeitet wirklich
damit? Definieren alle Nutzer
BIM gleich? Wie prasentieren
sich die Vor- und Nachteile von
BIM aus Sicht der Fachleute?
Und was gibt es noch zu tun,
um der Methodik zum Durch-
bruch zu verhelfen?

Die im Auftrag der Kammer
unabhédngiger Bauherrenbera-
ter (KUB) vom Beratungsunter-
nehmen pom+ Consulting AG
kiirzlich erstellte Studie «BIM
in der Schweizer Immobilien-
wirtschaft — eine Situations-
analyse», liefert Antworten auf
diese und weitere Fragen. Aus-
gewertet wurden Antworten
von 402 Befragten, die in ver-
schiedenen Bereichen der Im-
mobilienwirtschaft tatig sind.

Um es vorwegzunehmen:
Die Resultate der Studie stehen
grosstenteils im Widerspruch
zur Aufmerksamkeit, die BIM
in der Fachwelt derzeit geniesst.
So nutzen nur gerade ein Drit-
tel der Befragten die Metho-
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dik tiberhaupt. Und wenn, dann
sind gemass der Studie Bauher-
ren oder Bauherrenberater in
dem meisten Fallen die Treiber.

Grinde fur die tiefe Anwen-
derquote werden verschiedene
genannt. So sind 45% derjeni-
gen, die BIM nicht nutzen, der
Meinung, dass das Umfeld noch
nicht bereit fir die Einfihrung

25% 30% 35% 40% 45%

es fiir neun von zehn Befrag-
ten schwierig, geeignete Fach-
leute zu finden, und die ange-
botenen Schulungen seien zu
wenig gut.

Uberraschend ist auch ein
weiteres Ergebnis der Umfra-
ge: Nur die wenigsten Studi-
enteilnehmer konnen eine ver-
lassliche Definition von BIM

99 Obgleich BIM in aller Munde ist, konnte
weniger als die Halfte der Befragten eine
marktiibliche Definition dafiir angeben.»

ADRIAN WILDENAUER, STUDIENVERFASSER UND SENIOR CONSULTANT BEI POM+

sei. Oft genannt wurde auch
das Fehlen passender Projek-
te sowie ein schlechtes Kosten-
Nutzen-Verhaltnis. Viele Unter-
nehmen wollen deshalb vorerst
abwarten, wie sich die Sache
entwickelt.

Dass BIM derzeit noch rela-
tiv selten zum Einsatz kommt,
konnte auch mit den fehlenden
Fachleuten zu tun haben. So ist

nennen. Mehr als 50% definiert
die Methodik als den Einsatz
von Software oder die Integra-
tion von Datenbanken fiir Ge-
baudemodelle. «Ich frage mich,
ob ein zielorientierter Einsatz
von BIM iiberhaupt mdglich
ist, wenn man die richtige Defi-
nition nicht kennt», sagt Studi-
enverfasser Adrian Wildenauer
von der pom+ Consulting.

KOSTENERSPARNIS DANK BIM.
Aufschlussreich ist die Auswer-
tung der Daten derjenigen Stu-
dienteilnehmer, die BIM bereits
anwenden. So zeigt die Umfra-
ge, dass die Methodik derzeit
fast ausschliesslich bei Neu-
bauten zur Anwendung kommt.
Im Vordergrund stehen Projek-
te in den Bereichen Wohnen,
Gewerbe und Gesundheitswe-
sen. Weniger relevant fiir den
Einsatz ist die Grosse der Pro-
jekte. So gaben 40% der Be-
fragten an, BIM in drei Viertel
aller Falle auch fiir Bauaufga-
ben unter einem Volumen von
10 Mio. CHF einzusetzen.

Warum BIM zum Einsatz
kommt, zeigt die Studie eben-
falls klar: 75% der Nutzer tun
es, weil es ihr eigener Quali-
tats- und Innovationsanspruch
verlangt.

Interessant sind die Ant-
worten zur Kostenauswirkung
von BIM. 50% der befrag-
ten Nutzer konnten eine Kos-
tensenkung beobachten, und
fiir 43% war die Anwendung
kostenneutral. Sparpotenzia-
le ergaben sich unter anderem
durch die hohere Effizienz, we-
niger Fehler auf der Baustelle



sowie die Kostentransparenz.
Ein Teil der BIM-Anwender
war aber auch mit einer Kos-
tensteigerung konfrontiert. Als
Griinde dafiir genannt wurden
Softwareumstellungen, ad-
ministrative Massnahmen so-
wie fehlende Standards und
Grundlagen.

ES GIBT NOCH VIEL ZU TUN.Kein
gutes Zeugnis stellt die Studie
den Fachverbanden und -ver-
einen aus. So wird keiner als
wirklicher Vertreter oder Vor-
reiter in Sachen BIM gesehen.
Sogar speziell gegriindete Or-
ganisationen wie Bauen digi-
tal Schweiz oder das Netzwerk
Digital werden nicht als wirk-
lich taktangebend betrachtet

ANZEIGE

>>> energie-cluster.ch

Grundlagen
Energiespeicher

— ebenso wenig wie der CRB,
der SIA oder der SVIT und sei-
ne Kammern.

Ebenfalls keine Rolle spielt
gemass Umfrage aktuell die Po-
litik. Ihr Einfluss wird beim The-
ma BIM als gering bezeichnet.
Sechs von zehn Befragten win-
schen sich aber, dass die Politik
eine aktivere Rolle tibernehmen
wiirde. So gibt es beispielswei-
se viel Klarungsbedarf in den
Bereichen Urheberrecht und
Nutzungsrecht.

Die Resultate der Studie
mogen zwar erniichternd sein,
sie zeigen aber klar, dass noch
viel zu tun ist, wenn BIM der-
einst wirklich zur Methodik der
ersten Wahl fiir die Planung,
den Bau und den Betrieb von

Uberblick thermische und elektrische Speichersysteme

Chancen und Auswirkungen des neuen Energiegesetzes

Praxisbeispiele, Erfahrungen, Technologien, Perspektiven

Betriebsfiihrung Jenni Energietechnik AG
TRAGER
€

energieschweiz

Unser Engagement: unsere Zukuntt.

Jetzt anmelden unter:
www.energie-cluster.ch

Gebauden werden soll. Allen
voran gefordert sind die Ver-
bande und die Politik, um die
entsprechenden Leitlinien zu
schaffen und passende Bil-
dungsangebote flir Fachleute
bereit zu stellen. °

: DOWNLOAD DER STUDIE

: Die Studie «BIM in der Schweizer Inmobi- :
: lienwirtschaft - eine Situationsanalyse»

: kann direkt auf der Internetseite

¢ www.kub.ch heruntergeladen werden.

*RETO WESTERMANN
Reto Westermann, Journa- :
list BR, dipl. Arch. ETH,

Alpha Media AG, Winter- :
thur, ist Medienbeauftrag- :
ter der KUB. :
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Bildung mit Mehrwert: MAS in Real Estate Management

O Seit mittlerweile 14 Jahren
bietet die HWZ Hochschule fiir
Wirtschaft in Ziirich, den berufs-
begleitenden Studiengang Master
of Advanced Studies (MAS) in

Real Estate Management an. Weit
iiber 300 Damen und Herren haben
ihn erfolgreich abgeschlossen.

Das Masterstudium richtet sich an
Fachpersonen, die ihren nachsten
Karriereschritt planen. Sie wollen
ihre Kenntnisse im Immobilienbereich
erweitern oder auf den neuesten
Stand bringen. Neben der Fachebene
sind die Weiterentwicklung der Fiih-
rungskompetenz und der Ausbau des
beruflichen Netzwerkes wichtig. Das
Masterstudium ist umsetzungs-
orientiert und erméglicht eine ideale
Vereinbarung mit dem Beruf

und Privatleben.

MODERN

Heute aktuelle und zukiinftige Themen
sind im Bewusstsein des Studierenden
verankert.

PRAXISRELEVANT

Es wird Wissen und Kénnen vermit-
telt, welches unmittelbar in die Praxis
umgesetzt werden kann.

WERTSCHOPFEND

Das neu erworbene Wissen soll

fur neue Karrierechancen die Basis
bilden.

UMFASSEND UND VERNETZT
Zusammenhange erkennen, vernetz-
tes Denken und Handeln umsetzen
und Herausforderungen aus einer
anderen Optik sehen.

INHALT DES STUDIENGANGS

CAS 1: Leadership and

Management, u.a.

- Entwickeln und Umsetzen einer
Unternehmensstrategie

- Volkswirtschaftslehre

- Corporate Finance

- Marketing, inshesondere
Real Estate Marketing

CAS 2: Corporate Real Estate
Management, u.a.
- Alle relevanten Themen rund um
betrieblich genutzte Immobilien
- Legal und Tax generell und
speziell in der Immobilienbranche
- Finanzierung von Immobilien
- Immobilien der
offentlichen Hand

CAS 3: Real Estate Asset

Management, u.a.

- Verstehen des
Immobilienmarktes

- Anlagetheorien tber alle
Anlageklassen

- Immobilie als Anlage:
die diversen Moglichkeiten

- Investitions- und Desvestitions
regeln

- Risk Management

- Due Diligence-Prozess

- Alternative Investments

- Immobilien(anlagen) im Ausland

PARTNER
— SVIT Swiss Real Estate School
— DIA Deutsche Immobilien-Akademie

DAUER DES BERUFSBEGLEITENDEN
STUDIUMS
22 Monate, aufgeteilt in:
- 3 Schulsemester mit je einem CAS
(Certificate of Advanced Studies)
- 1Semester fiir die
Master-Thesis

ZULASSUNG ZUM STUDIENGANG,

PRUFUNG UND DIPLOM

- Bereits absolviertes Hoch- oder
Fachhochschulstudium (Univer-
sitat, ETH, Fachhochschule)

- Zulassung «sur dossier»:

Auch qualifizierte Berufsleute
mit guter Berufs- und Fiihrungs
erfahrung kdnnen aufgenom
men werden.

- Jedes Semester wird durch eine
Priifung und einem sog.
«Assignment» abgeschlossen.
Im 4. Semester erstellt man eine
Masterthesis.

- Wenn alle diese Meilensteine
erfolgreich abgeschlossen wer-
den, erhalten die Absolvierenden
den Titel «Master of Advanced
Studies ZFH in Real Estate
Managementy

STUDIENGEBUHREN

- Fr.29700.-
fur das ganze Studium

- Hinzu kommen noch Auslagen
in der Gréssenordnung von
rund Fr.1 000.- fur Bicher,
Research usw.

DATEN 2018

- Beginn des nachsten Studien
gangs am 29. Oktober 2018

- Abschluss: August 2020

{ WEITERE INFORMATIONEN
www.fh-hwz.ch/masrem

Ansprechperson

Claudio Muller

Studiengangleiter

HWZ Hochschule fiir Wirtschaft Zirich
Lagerstrasse 5

8021 Zirich

Tel. 043 322 26 35

Mobile 079 405 09 47
claudio.mueller@fh-hwz.ch

«Absolventinnen und Absolventen des MAS REM sind gefragte Leute,
da sie nebst dem spezifischen Immobilienwissen auch das heute dringend
benétigte finanztechnische Know-how mitbringen.

Albert Leiser, eidg. dipl. Immobilien-Treuhander, Direktor Hauseigentiimerver-
band (HEV) Ziirich, Mitglied des Fachbeirats MAS REM

Claudio Miiller, Studiengangsleiter MAS in Real Estate Management,
HWZ Hochschule fiir Wirtschaft Ziirich

Die HWZ befindet sich direkt beim HB Ziirich.
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Verwalter und Hauseigentiimer stehen
in der Pflicht - Handlauf nachriisten

O Fiir die Folgen eines Treppenstur-
zes muss oft tief ins Portemonnaie
gegriffen werden; mit Handldufen

von Flexo lasst sich das vermeiden.

Die weit verbreitete Meinung, dass
Opfer bei einem Treppensturz meist
selber schuld sind, wurde mittels einer
Analyse der suva zur Treppensturz-
Kampagne ausdriicklich widerlegt. Bei
Stirzen auf Glatteis oder Schnee weiss
man, dass der Hausbesitzer oder Ver-
walter oftmals mithaftet. Bei Sttrzen
auf oder von Treppen vermutet man,
dass der Nutzer bzw. das Opfer selber
verantwortlich sei. Dabei sind fatale
Treppenstiirze durchaus vermeidbar,
wenn die vorgeschriebenen Auflagen
von allen erfillt wirden. Millionenbei-
trage bei der suva, der bfu, den Versi-
cherungen und Krankenkassen kénnten
eingespart werden.

FLEXO KENNT SICH AUS. Flexo-Handlauf
GmbH ist die fihrende Fachfirma fur
die Nachriistung von Handlaufen in der
Schweiz. Das Unternehmen hat durch
tausendfache Erfahrung selbst die Fest-
stellung gemacht, dass sich nur durch
normgerechte Ausfihrungen an Trep-
pen Stirze vermeiden lassen. So miis-
sen Treppen und Rampen rutschsichere
Belage haben, die erste und letzte Stufe
soll sich kontrastreich abzeichnen,

und Treppen benétigen Handlaufe- am
besten solche, die handwarm und taktil
ausgestattet sind. Die Schweizer Norm
schreibt ab fiinf Stufen einen Handlauf
vor. Im &ffentlich zugénglichen Bereich,
in Gebauden und Griinanlagen gelten
die Normen SN 640 238, SIA Norm 358
und SIA Norm 500. Diese sehen vor,
dass Handlaufe durchgangig ohne Un-
terbruch tiber die gesamte Treppenlan-
ge zu fuhren sind und mindestens 0.30
waagrecht tiber Anfang und Ende der
Treppe hinausgezogen werden miissen.

Handlaufe sollen umfassbar und farb-
lich kontrastreich zur Wand sein. Das
Material soll wenig wérmeleitend sein
und selbst bei Feuchtigkeit Griffsicher-
heit bieten. In einer Vielzahl von Gebau-
den sind bereits ab zwei Stufen- oftmals
auch beidseitig- Handldufe gesetzlich
vorgeschrieben. Die suva, die bfu und
auch die Verbande haben diesbeziiglich
bereits vielfach aufgeklart.

RECHTLICHE ASPEKTE. Auch wenn Nor-
men keine Gesetze sind, sind diese in
fast allen Kantonen und Stadten in kan-
tonalen oder kommunalen Bauerlassen
mit aufgenommen und gelten auch fur
das private Haus. Nach einem allgemein
im Recht geltenden Grundsatz ist man
verpflichtet, die zur Vermeidung eines
Schadens notwendigen und zumutba-
ren Vorsichtsmassnahmen zu treffen

(Art.41 Obligationenrecht). Wird durch
einen fehlenden Handlauf oder eine
fehlerhaft 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 gesetzli-
che Vorgaben, sondern der Mensch ist
der Massstab. Und wer &ltere Menschen
beobachtet, die Mutter mit dem Kind,
den Unfallverletzten, den Kleinwiichsi-
gen, den Brillentrager, den Mensch mit
Behinderung oder Schlaganfall, ver-
steht auch, warum in Norm und Gesetz,
Handlaufe genau beschrieben sind.
Gesetzliche Vorgaben hindern nicht,
kreative Gestaltungsraume zu schaffen.
Daher sind die Handlaufe von Flexo kon-
trastreich und optisch gefallig und sie
sehen erst noch richtig schén aus.

Flexo berat mit seinen Mitarbeitern vor
allem private Endkunden, Verwaltun-
gen und Hausgemeinschaften. In Bern,
Basel, Luzern und St.Gallen ist Flexo mit
einem aktiven Verkaufs - und Montage-
team vertreten. Einfach Prospekte anfor-
dern unter der Gratis-Nummer 0800-04
08 04 oder per mail. Wer will, lasst sich

vor Ort durch einen Fachberater beraten,

der die Vielzahl der Produkte zeigt und
unverbindlich eine Offerte erstellt.

> WEITERE INFORMATIONEN:
Flexo-Handlauf GmbH
Seenerstrasse 201, 8405 Winterthur
Tel. 052 534 41 31
www.flexo-handlauf.ch

Handlauf in der Nacht, ca. 1 m Lichtabstand

Beidseitiger Handlauf aus einem Alumiumrohr ummantelt mit einem Laminat und aufgeschraubten Chromstahistiitzen
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Digitalisierung verandert die Inmobilien-Vermarktung

© Daten bilden die Grundlage jeder
Digitalisierung - auch im Immo-
bilien-Marketing: Immobilien-
Vermarkter sammeln sie von ihren
Kunden und berechnen damit Miet-
zinse und Kaufpreise. Doch Daten
lassen sich noch viel effizienter fiir
die erfolgreiche Vermarktung nutzen.

SCHRITT 1: DIE RICHTIGE MAKLERWEBSEITE.
Eine Maklerwebsite muss mehr sein als
schone Bilder und ein Link zu einer In-
ternetplattform. Wer in Zukunft als Im-
mobilienagentur Erfolg haben méch-

te, sollte einen Online-Shop fiir seine
Dienstleistungen betreiben.

SCHRITT 2: DIE ONLINE-VERMARKTUNG. Im-
mobilien online zu vermarkten, ist heu-
te Standard. Doch wie finden potenzielle

Kunden Ihre Website? Das geht mit dem
richtigen Einsatz von Daten - also Infor-
mation, Inhalt und Suchmaschinen-
optimierung.

SCHRITT 3: DIE BEWIRTSCHAFTUNG EIN-
BEZIEHEN. Digitale Hilfsmittel wie Apps
werden immer wichtiger. Zum Beispiel,
um Anmeldeformulare mit dem Bewirt-
schaftungssystem zu verknuipfen oder
die Wohnungstibergabe digital abzu-
wickeln. So werden alle Daten nur ein-
mal erfasst und sind sofort nutzbar. Das
spart Zeit und Kosten.

SCHRITT 4: DIGITALE TOOLS FUR DIE VER-
MARKTUNG. Zu den wirkungsvollsten
Vermarktungstools gehéren Virtual-
Reality-Begehungen: lhr Kunde steckt
sein Smartphone in eine VR-Brille

(eine der guinstigsten Losungen ist
Google-Cardboard, die Sie auch mit Ih-
rem Logo bedruckt verschenken kon-
nen), setzt sie auf — und erkundet seine
Wohnung, die erst auf dem Plan exis-
tiert, bequem vom Sofa aus. Kaum et-
was macht die Kaufentscheidung leich-
ter. Auch der Online-Raumplaner www.
mobelbogen.chist ein perfektes Ver-
marktungsinstrument. Und in Zukunft
immer 6fter werden wir von Augmen-
ted Reality héren - zum Beispiel als 3D-
Architekturmodell: Der Kunde halt sein
Smartphone iber einen Plan - sogleich
zeigt sich die Wohnung oder das Gebau-
de dreidimensional auf dem Display.

Der grosse Vorteil der digitalen Tools:
Ihre potenziellen Kunden treffen in Zu-
kunft mit mehr Sicherheit und Freude

Entscheidungen zum Kaufen oder Mie-
ten bei lhnen.

Méochten Sie jetzt mehr wissen?
3dprojekt.ch erarbeitet mit Ihnen
lhre ideale Vermarktungsstrategie
und erstellt alle digitalen Tools.

O WEITERE INFORMATIONEN:
3dprojekt.ch ag
Gwattstrasse 1

CH-8808 Pfaffikon SZ

Tel. 04383893 93
info@3dprojekt.ch
www.3dprojekt.ch

Clean Experts: fiir Aussenflachen und Fassaden wie neu

O Reto Kunz bietet mit seiner Firma
Clean Experts professionelle Reini-
gungen von Aussenbéden aller Art
sowie von Fassaden an. Wie er Fla-
chen wieder zum Strahlen bringt
und wie eine Fassadenreinigung oft
eine lohnenswerte Alternative zur
Sanierung ist, erfahrst du in diesem
Beitrag.

AUF ALLEN FLACHEN ZU HAUSE. Uber

die Jahre setzen sich auf Gehwegen,
Vorplatzen, Einfahrten oder Terras-
senflachen Moos und Schmutz an, die
unschoén aussehen und Liegenschaften
haufig alter aussehen lassen, als sie
effektiv sind. Hier weiss Reto Kunz Rat:
Ob Stein- oder Kunststein, Beton-
oder Holz. Mit seinen Spezialgeraten
und erprobten Reinigungsmitteln

selbst stark verschmutzte Stellen
spielend leicht sauber.

WERTERHALT DANK PFLEGE. Eigenheimbe-
sitzer wie auch Liegenschaftsverwalt-
ungen nehmen die Dienstleistungen
von Reto Kunz gerne inAnspruch. Sei
das fiir die Reinigung von Aussenfla-
chen oder auch fiir Fassadenreinigun-
gen. Auf dieses Gebiet hat sich Reto
Kunz namlich spezialisiert. «Gerade bei
Fassaden lohnt sich die regelméssige
Pflege besonders, denn damit kénnen
teure und zeitaufwandige Renovat-
ionen lange hinausgezogert werdeny.
Das sei insbesondere fiir rendite-
orientierte Immobilienverwaltungen
interessant. Und letzten Endes sei

eine gepflegte Liegenschaft nicht nur
schéner anzusehen, sondern trage

auch zur Werterhaltung bei. Ein weiterer
Vorteil: Fir Fassaden bis zu 18 Metern
Héhe braucht Kunz und sein Team nicht
einmal ein Gerdst. «Das spart nicht

nur viel Zeit und Geld, sondern schont
auch die Nerven der Bewohnery, sagt
der engagierte Jungunternehmer.

QUALITAT UND ZUFRIEDENE KUNDEN ALS
MAXIME. Die Auftrage erledigt Reto Kunz
zusammen mit seinen Mitarbeitenden.
Bei Bedarf kann er bei seinem Partner-
unternehmen auch zusétzliche Man-
power abrufen, zum Beispiel bei sehr
grossen Flachen oder bei der Behand-
lung von mehreren Gebauden. Bei sei-
ner taglichen Arbeit legt der gelernte
Netzelektriker viel Wert auf Qualitat, sei
das bei den eingesetzten Geraten oder
den verwendeten Reinigungsmitteln.

Bei Clean Experts kommen denn auch
nur getestete und umweltfreundliche
Reinigungsmittel zum Einsatz. «Termin-
treue und eine saubere Arbeitsweise
mit dem Blick flrs Detail sind mir sehr
wichtig und werden von unseren Kun-
den geschatzt.», sagt der aufgestellte
junge Mann. «Wenn am Ende nicht

nur die Flachen, sondern auch unsere
Kunden strahlen, haben wir unser Ziel
erreichty.

O WEITERE INFORMATIONEN:
Clean Experts

Reto Daniel Kunz
Oelestrasse 4b

Gossau

0449721317
info@clean-experts.ch
www.clean-experts.ch

VERONIKA EGLI

Ihre temporare Immobilien-Bewirtschafterin

beijedem Personalengpass.

HOME & CASTLE

Veronika Egli
+4179 243 06 46

veronika.egli@homeandcastle.ch

www.homeandcastle.ch
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Software-Gesamtlosung
fiir das Immobilienmanagement

© ABACUS Abalmmo ist eine
modulare Gesamtldsung fiir die
Immobilienbewirtschaftung. Sie

ist auf dem neusten Stand der Soft-
ware-Programmtechnik und bietet
dank der Internet-Fahigkeit auch
die Maglichkeiten der ortsunabhén-
gigen Nutzung und des dezent-
ralen Zugriffs auf alle Daten von
Abalmmo.

ZIG-FACH BEWAHRT. Abalmmo ist von
kleinen bis grossen Immobilienverwal-
tungen flexibel einsetzbar. Die Preise
der Software richten sich nach der An-
zahl der zu verwaltenden Objekte. Da
es sich um eine integrierte Gesamtlo-
sung handelt, ist sie in der Lage, samt-
liche branchenspezifischen Bedurfnisse
abzudecken. Neu steht Abalmmo auch
fiir Genossenschaften betriebsbereit!

Die Anforderungen an eine moderne
Software fiir die Immobilienbewirt-
schaftung sind vielfaltig.

Das durfen Sie von der ABACUS Immo-
biliensoftware Abalmmo erwarten:

- Mandatsubergreifende zentrale
Stammdaten fiir Mieter
und Lieferanten

- Automatische Erstellung
von Pendenzen

- Frei definierbare Abrechnungsebenen

- Mehrere Verwaltungen
mit eigenen Honoraren

- Alle relevanten Daten auf Zeitachse

- Mehrere Erneuerungsfonds
pro STWEG

- Konsolidierung pro Eigentiimer,
Transparente Abrechnung

- Rechnungslegung und Mehrwert-
steuerabrechnung pro Eigenttimer

- Elektronische Dossiers pro Objekt
fur die Verwaltung samtlicher
Vertrage, Lieferanten und Mieter-
rechnungen, Korrespondenz und
anderer Dokumente

- Immobilienstamm, Anzeigen aller
bisherigen Objektvertrage

- Projekte und Servicetrage konnen
automatisch eroffnet werden

- Einzelbrief direkt aus Mieter/STWEG
ausgebbar

- Versand von Protokoll ab iPad
mittels E-Mail moglich

- Beriicksichtigung von Mietzins-
wechsel in Sollstellung

- Mehrere Sollstellungen stornieren
iber das Vertragsverhaltnis

- Weiterverrechnung STWEG-Objekte
fir Miete

- BPE Prozess Internetpublikation

- Option Genossenschaft

O WEITERE INFORMATIONEN:
Tel. +4144 73850 70
info@fidevision.ch
www.fidevision.ch

«Fur Sie einen Mehrwert zu
schaffen, ist unser Ziel. Unsere hoch
motivierten Mitarbeiter mit lang-
jahrigem Branchen Know-how unter-
stlitzen Sie kompetent bei der
Umstellung auf Abalmmon.

Jiirg Semadeni, fidevision ag
Stv. Geschéftsfihrer

Keine Energiewende ohne Energiespeicherung

© Ohne eine gesicherte Energiever-
sorgung ist ein innovatives und
produktives Land wie die Schweiz
schnell in seiner Existenz gefahrdet.
Ein zentrales Element beim
schrittweisen Ausstieg aus der
Atomenergie und der steigenden
Elektrifizierung der Gesellschaft

ist eine Stromproduktion aus
nachhaltigen Quellen (Wasser, Wind,
Sonne), erganzt durch wirksame
Energiesparmassnahmen. Dabei
schafft die Installation von Speichern
zunehmend Anreize zur Netz-
stabilisierung.

Autor: Rudiger Sellin

Rund 50 % des Energiebedarfs wird in
der Schweiz zudem fiir die Bereitstellung
von Wérme und Kalte verwendet. Auch
hier helfen Energiespeicher, saisonale
oder wetterbedingte Schwankungen in
der Energieproduktion auszugleichen.
Wie das ohne Komfortverzicht Realitat

wird, zeigt das kommende Seminar zum
Thema «Grundlagen Energiespeicher,
das am 14. Marz 2018 auf dem Gelande
des Emmentaler Warmespeicherpioniers
Josef Jenni in Oberburg/BE stattfindet.

Hochkarétige Vertreter von Schweizer
Hochschulen und Energieversorgern
stellen den aktuellen Stand der Technik
vor. Dr. Willy Villasmil vom Competence
Center Thermische Energiespeicher,
Hochschule Horw/Luzern, stellt thermi-
sche Speichersysteme vor. Einen Uber-
blick zu elektrischen Speichersystemen
und Batterien gibt Dr. Alejandro Santis
von der Berner Fachhochschule, CSEM-
Zentrum Energiespeicherung, Biel.

Martin Jutzeler, Leiter Planung Warme
und Wasser bei Energie Wasser

Bern (EWB) berichtet von den Méglich-
keiten zur zentralen, saisonalen
Warmespeicherung in bestehenden
Fernwarmenetzen oder in unter-
irdischen Sandsteinschichten in

GRUNDLAGEN ENERGIESPEICHER

Uberblick thermische und elektrische Speichersysteme
Chancen und Auswirkungen des neuen Energiegesetzes

- Praxisbeispiele, Erfahrungen, Technologien und Perspektiven

Mittwoch, 14. Marz 2018, 13.00-17.00 Uhr,

anschliessend Imbiss mit Networking

Betriebsfiihrung Jenni Energietechnik AG

Jenni Energietechnik AG, Lochbachstrasse 34, 3414 Oberburg b. Burgdorf

Programm und Anmeldung: www.energie-cluster.ch/energiespeicher

200 bis 500 m Tiefe. Diese erganzen
tendenziell eher kleine, dezentrale
Behalterspeicher in Gebauden optimal.
Weitere Referenten werden den
praxisorientierten Anlass beleben, der
mit einer Betriebsfiihrung innerhalb
der Jenni Energietechnik AG mit
anschliessendem Imbiss abgerun-

det wird.

> WEITERE INFORMATIONEN:
Stefanie Zilli

Junior Projektleiterin
0313815081

Gutenbergstrasse 21

3011 Bern
stefanie.zuelli@energie-cluster.ch
www.energie-cluster.ch
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Mustergiiltige Anlage nach kiinftigen
Mustervorschriften MuKEn 2014

© Ersatz der Warmeerzeugung

nach MuKEn. Geméss den Mustervor-
schriften der Kantone im Energiebe-
reich (MuKEn) 2014 darf bei einem
Ersatz der Warmeerzeugung in Bau-
ten mit Wohnnutzung der massge-
bende Bedarf fiir Heizung und Warm-
wasser lediglich zu 90 % mit nicht
erneuerbaren Energien gedeckt wer-
den. Die restlichen 10 % sind durch
erneuerbare Energien oder durch
baulich-technische Massnahmen zu
decken.

Sofern das Gebaude nicht nach Miner-
gie zertifiziert ist und nicht mindestens
der GEAK-Kategorie D (Effizienz der Ge-
baudehdlle) entspricht, so gibt es 11
Standardlésungen fiir eine fachgerechte
Umsetzung. Beim Objekt in Luzern kam
die Nummer 7 «WP-Boiler mit PV fiir
Wassererwdrmung und Photovoltaik-
Anlage mit einer Leistung von mindes-
tens 5 W pro m? Energiebezugsflachen
zum Einsatz. Der spezifische Warmebe-
darf fur die Wassererwarmung in MFH
betragt gemass Standardnutzung in
Norm 380/1:2009 13,9 kWh/m?. Mit ei-
ner Jahresarbeitszahl von 3 Iasst sich
diese Warme in einem WP-Boiler mit
4,6 kWh/m? Elektrizitat erzeugen. Die-
se Energie bringt eine nach den MuKEn-
Werten dimensionierte Photovoltaikan-
lage mit einem Ertrag von 0,9 kWh pro
Watt installierter PV-Leistung, also 4,5
kWh je 5 Watt PV-Leistung respektive je
m? EBF. Die sehr einfache Standardl6-
sung muss mit Aussenluft als Warme-
quelle realisiert werden, da sonst die Ge-
fahr eines «Warmeklaus» besteht. Die-
ser Warmetransfer von der Heizung in
die Wassererwarmung ergibt sich, wenn
der WP-Boiler Raumluft des Heizungs-
oder eines anderen Kellerraums nutzt.

PHOTOVOLTAIK-ANLAGE IN KOMBINATI-
ON MIT TRINKWASSERWARMEPUMPE UND
GAS-BRENNWERTSYSTEM. An der Flora-
strasse in Luzern gibt es bereits einige

Photovoltaik ausgestattete Hausdacher.
So auch beim Zweifamilienhaus am Ein-
gang des idyllischen Quartiers. Auf dem
Dach sind 24 Solarpanels vorhanden,
welche einer Flache von rund 26 m? ent-
sprechen. Doch soll dort die komplette
Systemanlage saniert werden, denn beim
Bauherr war der Keller feucht und die
alte Gasanlage kame nicht mehr durch
die néchste Feuerungskontrolle. Des Wei-
teren bestand das Problem darin, dass
der alte Boiler nicht kompatibel mit der
PV-Anlage war und somit die Kommuni-
kation zwischen den beiden Systemkom-
ponenten nicht ausfiihrbar war, um
moglichst energieeffizient zu arbeiten.

Damit fur den Bauherrn eine muster-
gliltige Systemanlage evaluiert werden
kann, spannte man den kompetenten
Heizungsfachbetrieb Markus Erni GmbH
ein. Gewahlt wurde eine Trinkwasser
Warmepumpe von Weishaupt, welche an
die Photovoltaik-Anlage angeschlossen
wurde. Mit einem Luftkanal wird im
Nebenraum Warme entzogen und damit
gleichzeitig entfeuchtet. Uber den digi-
talen Eingang wird die Trinkwasserwar-
mepumpe nun mit Eigenstrom betrie-
ben. Bei einem guten Solarertrag wird
durch die automatische Anhebung der
Solltemperatur den Warmwasserkom-
fort erhéht. Mit der Positionierung im
Kellerraum wird die Abwarme der elekt-
rischen Gerate wie Waschetrockner und
Gefriertruhe genutzt. Um fiir die hygie-
nische Sicherheit zu sorgen, wird eine
automatisierte und regelmassige
Legionellenschaltung in der Trinkwas-
ser Warmepumpe vorgenommen. Durch
den integrierten Trinkwasserspeicher
von 300 Litern wird fiir einen hohen
Warmwasserkomfort garantiert. Die
neue Trinkwasserwarmepumpe besticht
mit ihrer hohen Effizienz mit einem

COP von 3,6 (nach EN 16147, A15/W10-
55°C, Zapfprofil XL) und der Energieeffi-
zienzklasse A. Sie zahlt damit zum
effizientesten Gerat im Markt.

Die Photovoltaik-Anlage des Zweifamilienhauses in Luzern (fiir die Betreibung der
Trinkwasserwarmepumpe mit elektrischer Solarenergie geniigen in der Regel 3-4 Panel).

Um den produzierten Gleichstrom der
Photovoltaik-Anlage in netztblichen
Wechselstrom umzuwandeln, wurde zu-
satzlich ein Wechselrichter benotigt und
ebenfalls im Kellerraum angebracht.
Um eine Trinkwasserwarmepumpe mit
elektrischer Solarenergie betreiben

zu kdnnen, muss je nach Hersteller eine
Photovoltaik-Anlage mit mindestens 3-4
Panel installiert werden.

GAS-BRENNWERTSYSTEM ALS OPTIMALE
AUSWEICHOPTION. Wenn die Photovol-
taik-Anlage nicht gentigend elektrische
Energie produziert, kommt eine Gas-

brennwertanlage zum Einsatz. Die beste-

hende Gasleitung konnte so idealerwei-
se weiter genutzt werden. Das wandhan-
gende Weishaupt Gas-Brennwertgerat
spart Platz und erreicht dank Leistungs-
modulation, O,-Regelung eine hervorra-
gende Energieausbeute. Der Normnut-
zungsgrad entspricht 110% bezogen auf
den Heizwert und 99,1% bezogen auf
den Brennwert. Damit werden physika-
lische Grenzen erreicht. Zusatzlich wird
der Stromverbrauch mit einer Energie-
sparpumpe gesenkt. Durch modulie-
rende Drehzahlanpassung des Gebla-
ses ist das Betriebsgerausch kaum hor-
bar und garantiert einen leisen Betrieb.

Platzsparende wandhéngende
Gas-Brennwertanlage als Ausweichoption.

Beispielhafte Emissionswerte: Geringer
Verbrauch bedeutet bei Systemen von
Weishaupt auch geringere Emissionen.
Die serienmassig integrierte SCOT-Tech-
nik (0,-Regelung) sorgt fiir konstant
hohe Energieausnutzung und geringe
Schadstoffemission — auch bei wechsel-
hafter Gasqualitat, z. B.in Sommer- und
Wintermonaten.

POSITIVE ENERGIEBILANZ. Mit der Trink-
wasserwarmepumpe in Kombination der
Photovoltaik-Anlage wird der Jahrespri-
marenergiebedarf des Wohnhauses ge-
senkt. Nach der Energieeinsparverord-
nung (EnEV 2009) kann selbst erzeugter
Strom rechnerisch vom Endenergiebe-
darf eines Hauses abgezogen werden.
Durch die Verbindung einer Warmepum-
pe mit Photovoltaik sinkt der Jahres-Pri-
marenergiebedarf eines Einfamilienhau-
ses derart, dass ein Niedrigenergiehaus-
Standard erreicht werden kann.

© WEITERE INFORMATIONEN:
Weishaupt AG
Chrummacherstrasse 8
8954 Geroldswil

Tel. 044749 29 29
info@weishaupt-ag.ch
www.weishaupt-ag.ch

Trinkwasserwarmepumpe
mit hervorragendem COP von 3,6.

Wechselrichter fiir die Photovoltaik Anlage (wandelt Gleichstrom in Wechselstrom um).




ASA-Service AG - Ihr Partner fiir saubere Container

© Wer kennt es nicht? Die Kehricht-
und Griincontainer vor dem Mehr-
familienhaus sind schmutzig, stinken
und hinterlassen einen schlechten
Eindruck. Der Zeitaufwand, die Con-
tainer selbst zu reinigen, ist oft

hoch und das Resultat ldsst nicht
selten zu wiinschen iibrig.

Die géngigen 800L-Stahlcontainer
haben eine sehr lange Lebensdauer.
Mit einer korrekten Wartung kann
diese noch verlangert werden. Schmut-
zige Container, ob Kehricht- oder
Griingutcontainer, sind Keimschleudern
und kénnen gerade in der Nahe von
Kinderspielplatzen nicht ungefahrlich
sein. In immer mehr Schweizer Ge-
meinden und Stadten wird die Samm-
lung von Griingut eingeftihrt. Die Stadt

St.Gallen bietet seit 1. Januar 2017

die flachendeckende Griingutabfuhr an.
700 Abos fur die Reinigung der Griin-
container wurden bisher verkauft. Die
Stadt St.Gallen hat eigens fur die
Reinigung der kleinen und grossen
Kunststoffcontainer Fahrzeuge beschafft
und sorgt fiir ein sauberes Stadtbild.

Das Container-Wartungsfahrzeug

der ASA-Service AG - der Waschbar -
kommt direkt vor Ort und reinigt die
Container mit tiber 60° C heissem
und chloriertem Reinigungswasser. Die
Keime werden ohne grossen Chemie-
einsatz abgetétet und die Container
verbreiten nicht mehr den bekannten
unangenehmen Geruch. Das bei der
Reinigung anfallende Schmutzwasser
rezirkuliert durch einen 3-Stufen-

Filter und die Ressource Wasser wird
umweltfreundlich genutzt.

WARTUNG DER CONTAINER. Mit der regel-
massigen Reinigung und Wartung der
Container wird die Lebensdauer der Ab-
fall- und Griinbehélter verlangert. Die
Wartungsarbeiten der ASA-Service AG
beinhalten:

- Reinigung des Abfallbehélters
innen und aussen

- Drehlager und Scharniere schmieren

- Befestigungsschrauben nachziehen

- Bremsen und Richtungssteller
kontrollieren und einstellen

- allgemeine Reparaturen lhres
Containers (nach Ricksprache)

- auf Wunsch erstellen wir [hnen
ein Angebot flr die Reinigung von
Containernischen/-Hauschen

Bei defekten Containern, welche die
Abfuhrgesellschaft nur noch mit Miihe
oder gar nicht mehr leeren kann,
informiert Sie das Entsorgungsamt
meist mittels Informations-

schreiben am Abfallbehélter, welcher
Defekt behoben werden muss.

Firr die schnelle und unkomplizierte
Reparatur oder Aufriistung der Contai-
ner (Radwechsel, Montage von Schlés-
sern, etc.) kommt die ASA-Service AG
direkt vor Ort.

VERKAUF VON CONTAINERN UND
ERSATZTEILEN. Um das Service-
Angebot abzurunden, vertreibt die
ASA-Service AG qualitativ hoch-
wertige Stahl- und Kunststoffcontainer
sowie dazugehoriges Zubehor und
Ersatzteile. Das Sortiment ist ersicht-
lich unter www.asa-shop.ch.

Weitere Dienstleistungen

DIE ASA-SERVICE AG BIETET NOCH WEITERE

DIENSTLEISTUNGEN AN.

- Im Bereich Ablauf- und Rohrreini-
gung ist die ASA-Service AG in der
Ostschweiz eine feste Grosse. Alle
Bereiche der Liegenschaftsent-
wasserung werden abgedeckt. Sei
es Kanal-TV oder der verstopfte
Kuchen-Ablauf.

- Mit mehr als 1000 mobilen Toiletten
beliefert sie Baustellen sowie Events
mit praktischen WC-Kabinen.

- Die Vorfabrikation von PE-Leitungen
in Zusammenarbeit mit HG
Commerciale St.Gallen rundet
das Angebot ab.

{ WEITERE INFORMATIONEN:
ASA-Service AG
Industriestrasse 15

9015 St.Gallen,
info@asa-service.ch
0713102000

Service-Nr. 0848 310 200

ImmoYou AG

FRAU STACH, WIE KAMEN SIE AUF DIE

IDEE, MIT IMMOYOU INS CROWDFUNDING
EINZUSTEIGEN? Immobilien sind in mei-
ner DNA. In Giber 26 Jahren erfolgreicher
Selbststandigkeit im Verkauf, davon
rund zwdlf Jahre als Investorin und Bau-
herrin, habe ich nie eine bessere Anlage
als Immobilien erlebt. Moge die Bérse
noch so haussieren! Weil der Immo-
bilienbesitz nach wie vor der Traum vie-
ler Menschen ist, suchte ich eine inno-
vative Idee, um dies auch fiir eine grosse
Mehrheit méglich zu machen und gleich-
zeitig mein Fachwissen, meine langjah-
rigen Branchenkenntnisse sowie mein
Netzwerk einzusetzen. So stiess ich auf
das Crowdfunding. Fir mich war sofort
klar: Ich kann dank meines Backgrounds
Investoren eine solide, alternative Geld-
anlage anbieten. Und zwar mit Objekten,
die langfristig eine nachhaltige

Rendite erzielen.

WIE FUNKTIONIERT IHR MODELL? Der Inves-
tor besitzt einen Anteil an der Immobilie
mit Grundbucheintrag als Sicherheit
und nicht nur das Wertpapier eines der
vielen Immobilienfonds. Diese Kurse

sind in letzter Zeit dermassen gestiegen,
dass viele davon den inneren Wert tiber-
haupt nicht mehr reprasentieren, teilweise
bis zu 30% Ubersteigen. Dies passiert
nicht beim Miteigentum. Wir suchen Hau-
ser mit glinstigen Mietzinsen, die saniert
oder teilsaniert sind und bei denen ein
langfristiges Wertpotenzial kalkulierbar ist.
Dank unseres Know-hows erkennen wir
rasch, ob ein Objekt in unser Portefeuille
passt. Als Ausdruck unserer Seriositat
investieren wir selber in jedes Objekt mit
und sind somit auch Partner unserer
Investoren. Quasi unseres eigenen
Gluckes Schmied! Wir suchen pro Objekt
ca. 815 Mitinvestoren und nicht mehr.

ImmoYou bietet ein Rundum-sorglos-
Paket an. Den Ankauf der Liegenschaften,
das Halten und den Wiederverkauf
managen wir komplett fiir die Investoren.
Die Kunden erteilen uns die Vollmacht

fur den Kaufvertrag und die Finanzierung,
um den Rest kiimmern wir uns fir sie.

SIE VERSPRECHEN EIGENKAPITAL-RENDITEN
VON 5-9%. RICHTIG? Genau. Bei den drei
Objekten, die im Portefeuille sind, sind

Renditen mit 5.2-8.1% kalkuliert. Und
diese sind eher konservativ gerechnet.

WIE KOMMEN SIE AN LIEGENSCHAFTEN? Ich
erhalte viele Liegenschaften, die offiziell
gar nicht auf dem Markt sind und bin
dariber gliicklich. Hier zahlen sich meine
Kontakte aus den letzten 30 Jahren

in der Branche aus.

WIE FINDEN SIE GENUGEND ANLEGER, DIE
BEREIT SIND, EINE SOLCHE INVESTITION ZU
TATIGEN? Ab Fr. 100 000.- ist man

dabei. Es gibt gentigend Kapital, das
angelegt werden muss. Im heutigen Tief-
zinsumfeld wollen viele eine Immobilie
kaufen. Dabei vergessen sie aber oft, dass
man sich dann selber intensiv um

die Liegenschaft kimmern muss, um
schlussendlich eine ansprechende
Rendite erwirtschaften zu kénnen. Vor
allem die laufenden Unterhaltskosten
und die ftir die kommenden Jahre zu
erwartenden Renovationen werden
vielfach nicht bericksichtigt. Wir spre-
chen deshalb Anleger an, die gerne
selber eine Immobilie besitzen wiirden
oder bereits eine haben oder hatten,

sich aber die doch komplexe und
anspruchsvolle Arbeit nicht oder nicht
mehr zumuten wollen.

WAS, WENN FRUHER ALS GEPLANT WIEDER
AUSGESTIEGEN WERDEN MUSS? Wenn ein
Kunde friihzeitig aussteigen méchte,
dann betreuen und begleiten wir ihn bis
zur Auszahlung. Das ist fiir uns selbst-
verstandlich, war er doch am Anfang auch
fir uns da.

WIE SIEHT DIE ZUKUNFT VON IMMOYOU AUS?
Unser Ziel ist es, unser Team auf

ca. zehn Mitarbeitende zu vergrossern
und die fiihrende Schweizer Immo-
bilien-Crowdfunding-Firma zu werden,
die durch Fachwissen, ein ausgedehntes
Netzwerk sowie profunde Branchen-
kenntnis die nachhaltigsten Renditen
anbieten kann.

immovou

Invest in Swiss Real Estate,
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SUISSEDIGITAL verbindet die Schweiz

© Fiir das wachsende Angebot

an HD-Sendern, Filmen auf Abruf,
Online-Games und Videos im
Internet wird immer mehr Band-
breite bendtigt. Die hochleistungs-
fahigen und flaichendeckend ver-
fiigharen Glasfaserkabelnetze bieten
die Garantie, dass samtliche
Breitband-Bediirfnisse auch in
Zukunft abgedeckt werden.

Mit ihrer Netzinfrastruktur leisten die
Mitglieder von SUISSEDIGITAL einen
wichtigen Beitrag zur digitalen Grund-
versorgung in der Schweiz - flachen-
deckend in stadtischen ebenso wie
inlandlichen Gebieten. Wer an eines
der 200 Kommunikationsnetze ange-
schlossen ist, hat tberall Zugang zu
Radio, Fernsehen, Replay-TV, Telefonie
und Hochgeschwindigkeitsinternet mit
Bandbreiten bis zu 500 Megabit pro
Sekunde. Moglich ist dies, weil die Net-
ze der Mitglieder von SUISSEDIGITAL
mehr als 80 Prozent aller Schweizer
Haushalte erreichen und bereits heute
zu 95 Prozent aus Glasfasern bestehen.
Die Netze werden zudem laufend
weiter ausgebaut und an die neuesten
technischen Standards angepasst.

LOKALE VERANKERUNG ALS TRUMPF. Die
Mitglieder von SUISSEDIGITAL, die heu-
te rund 2,4 Millionen Haushalte und
zahlreiche Geschaftskunden mit ihren
Dienstleistungen versorgen, sind vor
mehr als 50 Jahren in den verschiede-
nen Regionen der Schweiz entstanden.
Ausgangspunkt war das Bedurfnis nach
einer qualitativ hochstehenden Radio-
und Fernsehversorgung. Seither haben

sich die Kommunikationsnetze rasant
weiterentwickelt, und ihr Angebot
wurde laufend ausgebaut. Jedoch sind
sie ihrer Geschichte und Entstehung
treu geblieben, indem sie auch heute
noch zu ihrer lokalen Verankerung
stehen. Dies hat unschlagbare Vorteile:

So bieten die lokalen Kommunikations-

netze dank tiberschaubaren Ver-
breitungsgebieten und kurzen Distan-
zen einen schnellen, flexiblen und
unkomplizierten Kundendienst. Zudem

kdnnen sie bei Bedarf auf lokale Be-

dirfnisse und Gegebenheiten eingehen.

HAUSVERTEILANLAGE AUF DEM NEUSTEN

STAND HALTEN. Um maximal vom Glasfa-

serkabelanschluss profitieren zu
konnen, empfiehlt es sich, die Hausver-
teilanlage auf dem neusten Stand zu
halten. So ist garantiert, dass auch

neue Dienste einwandfrei funktionieren.

Interessierte erhalten samtliche
Informationen zu den Angeboten der

Schweizer Glasfaserkabelnetze auf der
Internetplattform www.suissedigital.ch.

{ WEITERE INFORMATIONEN:
SUISSEDIGITAL - Verband fiir
Kommunikationsnetze
Bollwerk 15

CH-3011Bern

Tel: +41(0)31 328 27 28

Fax: +41(0)31 328 27 38
info@suissedigital.ch
www.suissedigital.ch

Die 200 Kommunikationsnetze von SUISSEDIGITAL leisten einen wichtigen Beitrag zur Grundversorgung mit hochleistungsfahigem

Breitbandinternet in stadtischen Gebieten ...

... ebenso wie in landlichen Regionen der Schweiz.
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MARKTPLATZ e PRODUKTE-NEWS

Fiir die Digitalisierung
der Immobilienbewirtschaftung

© Kaum etwas ist so konkret wie die
eigene Wohnung, die eigenen vier
Wiande, das eigene Zuhause. Wahrend
wir Menschen und alles um uns
herum immer mobiler und unfass-
barer werden, bleibt die Immobilie
weitestgehend immobil. Fiir das
eigene Zuhause wird wohl nie eine
digitale Alternative gewiinscht sein.
Fiir dessen Verwaltung und Bewirt-
schaftung hingegen schon. Wie
konnen die aufwandigen Prozesse
der Immobilienbewirtschaftung
durch digitale Losungen optimiert
werden? Gemeinsam mit Branchen-
experten wurde eine Software ent-
wickelt, von welcher Immobilienbe-
wirtschafter, Verwaltungen, Eigentiimer
und Mieter gleichermassen profitieren.

Die Digitalisierung von etwas, was

so konkret ist wie ein Immobilienport-
folio, ist gar nicht so einfach. Kommt
hinzu, dass die Immobilienbranche sehr
stark reguliert ist. Dies ist sicher ein
Grund, warum die Immobilienbranche
im Digitalisierungsprozess noch nicht
ganz so fortgeschritten ist wie andere
Branchen.

GARAIO REM: VON BRANCHENFUHRERN
GEMEINSAM MIT GARAIO ENTWICKELT

Es gibt aber innovative Unternehmen,
welche selbst in diesem komplexen
Umfeld zukunftsweisende Lésungen
entwickelten, um die Prozesse rund
um die Immobilienbewirtschaftung
schrittweise zu digitalisieren. Gemein-
sam mit den flihrenden Immobilien-
verwaltern entwickelte die GARAIO
die Nachfolgelésung der bekannten
Immobilien-Software REM: GARAIO
REM.

Als IT-Entwicklungsunternehmen
hat es die GARAIO verstanden, dass

nur dann eine optimale Losung fur die
Immobilienbranche entstehen kann,
wenn die spateren Anwender bereits

in der Entwicklungsphase mit an Board
genommen werden. Welche Bediirfnisse,
Herausforderungen und Wiinsche
haben Immobilienverwalter? Und mit
welchen technischen Innovationen
konnen die aufwandigen Verwaltungs-
prozesse vereinfacht werden? Durch
die gemeinsame Beantwortung

dieser Fragen entstand das neue GARA-
10 REM.

EIN ARBEITSINSTRUMENT - ALLES DABEI
Fokussieren Sie sich auf das, was
wirklich zahlt: lhre Kunden und deren
Zufriedenheit. Denn mit GARAIO REM
vereinfachen Sie lhre Prozesse und
Ablaufe rund um die Immobilienbewirt-
schaftung - vom Portfoliomanage-
ment tiber den Vermietungsprozess und
die Buchhaltung bis hin zur Auflésung
von Mietverhaltnissen.

Und dank der Einbindung von innovativen
Partnerldsungen haben Sie ein Arbeits-
instrument zur Hand, welches kaum ein
Bediirfnis eines Immobilienverwalters
offen lasst. Die Losungen von flatfox,
SmartVisions oder Egeli Informatik sind
nahtlos in GARAIO REM integriert. Weil
die Blindelung von grossartigen Losun-
gen zu noch mehr Innovation fir Sie
fuhrt. Kontaktieren Sie uns bei Fragen
oder fur detailliertere Auskiinfte. Wir
sind gerne fiir Sie da.

© WEITERE INFORMATIONEN:
GARAIO AG

Beat Rohrbach

Head of Products

+4158 3107137
beat.rohrbach@garaio.com
www.garaio.com
www.garaio-rem.ch

Effiziente Be-
wirtschaftung
lhres
Immobilien-
portfolios

Integrierte Ver-
waltung von
Stockwerk-

eigentum

Einbindung von
flatfox zur Digi-
talisierung des
Vermietungs-
prozesses

Qualitat,
Transparenz und
Automatisierung

in lhrer

Buchhaltung

Stets verflugbar -
wo immer Sie
sind - maximale
Freiheit dank
Web-Ldsung

 flotFox

SMARTVISIONS GMBH

GARAID

ﬁ,ﬂ,ll ;

11} r.

Digitalisierung
des Debitoren-
managements
mit EGELI Infor-
matik.

Zuverlassige
Technologie, die
sich nahtlos in
Ihre Prozesse
einflgt

Digitale
Wohnungsab-
nahme fur be-
geisterte Mieter

& schlanke

Ablaufe

Bauinformationen
punktgenau flr Sie
aufbereitet. Mit
Bauprojektinfo
von Smart Visions.

=~ EGELI

informatik

Eﬁ,m_l_lﬁﬁ,

dynamisch kompetent

Hohe Flexibilitat schafft
Zufriedenheit beim
Kunden.

" A E-Druck

Zu einer umfassenden Kompetenz
gehoren Herz, Verstand — und mo-
dernste Technik.

Auf die Dynamik des Marktes ant-

worten wir entsprechend
—in jeder Hinsicht.

E-Druck AG PrePress & Print
Lettenstrasse 21- 9016 St.Gallen
Telefon 071 246 41 41

dynamisch - flexibel - kompetent andreas.feurer@edruck.ch - www.edruck.ch
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gammaRenax AG und parkplatzkontrolle.ch GmbH

Erfolgreich gegen Falschparker

D «Ab hier, iiber das ganze Areal

bis hiniiber zu den Kinderspielplat-
zen, war sténdig alles zugeparkt», er-
klért Claudio Arnold von der gam-
maRenax AG. Er ist Hauswart einer
Uberbauung in der Nihe von Luzern
und kontrolliert seit wenigen Wochen
mit der Gratis-App von parkplatz-
kontrolle.ch selbststandig die Park-
plédtze der Liegenschaft. An diesem
sonnigen Sommernachmittag zeigt
sich heute ein anderes Bild: Auf den
Besucherparkpladtzen stehen weni-
ge Fahrzeuge, die Sperrflachen sind
ganzlich frei.

Claudio Arnold erklart: «Der Grund,
warum wir tberhaupt mit den
Kontrollen begonnen haben, ist, dass
Mieter und Besucher der Nachbarlie-
genschaften die Besucherparkplatze
belegt haben und in der Folge kreuz
und quer parkiert wurdey. Ausserdem
sei es manchmal gefahrlich geworden,
weil Kinder ihre Spielsachen unter

den auf den Sperrflachen abgestellten
Fahrzeugen hervorholen mussten.
«Frtiher haben wir die fehlbaren Lenker
angesprochen und versucht, sie auf die
Regelung mit den Besucherparkplatzen
und den Sperrflachen aufmerksam zu
machen. Wir hatten aber kein effektives
Mittel, diese Regelung durchzusetzen
und daher hat sich auch nichts an der
Situation geandert. Es w ar viel Aufwand
fur nichtsy, stellt er fest. Heute sei es
anders — mit der App hat man ein Mittel
gefunden, die Parkordnung durchsetzen
zu konnen. Seit die fehlbaren Lenker
zahlen mussen, halten sie sich auch an
das geltende, richterliche Verbot.

Heute erfasst er die Falschparker mit
der benutzerfreundlichen App selbst
und klemmt lhnen eine Notiz hinter den
Scheibenwischer, dass sie falsch ge-
parkt haben und ihnen demnéchst eine
Forderung auf Umtriebsentschadigung
tber CHF 50.- per Post zugestellt wird.
Das alles dauert zwei Minuten — um den
Rest kiimmert sich parkplatzkontrolle.
ch. Von der Rechnungsstellung tiber die
Beantwortung von Einwéanden bis zur
Einreichung eines Strafantrages infolge
Nichtbezahlen der Rechnung: Alles lauft
im Namen von parkplatzkontrolle.ch.
An der App schétzt er besonders, dass
er viel Entscheidungsfreiheit hat: «Als
Hauswart weiss ich, welches Auto wo
stehen darf und wo nicht und ich sehe
auch, wie lange effektiv geparkt wurde.
Das gibt mir die Méglichkeit, dort kulant
Zu sein wo es angebracht ist».

Auf die Frage, ob er diese Losung
weiterempfehlen konne, antwortet
Claudio Arnold sofort mit «Jaly. Er halte
es flr eine ausgezeichnete Moglichkeit
fur Liegenschaftsbesitzer oder -verwal-
ter, die ihre Parkplatzprobleme in den
Griff bekommen maochten, ohne dies
ganzlich in fremde Hande zu geben.
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An parkplatzkontrolle.ch schatzt er vor
allem die unkomplizierte Abwicklung
und die Benutzerfreundlichkeit der App.

Ebenfalls positiv stellt sich Daniel
Moser, Regionalleiter bei der gamma-
Renax AG zur Zusammenarbeit mit
parkplatzkontrolle.ch: «Wir sind via
Radiowerbung auf die Firma parkplatz-
kontrolle.ch aufmerksam geworden und
durften uns bereits beim ersten Ge-
sprach von der professionellen und sehr
flexiblen Organisation der angebotenen
Dienstleistung tiberzeugen lassen.

Die unkomplizierte und zielorientierte
Zusammenarbeit mit parkplatzkontrol-
le.ch st fur uns ein grosser Gewinn. Wir
schatzen die angenehme Zusammenar-
beit und empfehlen parkplatzkontrolle.
ch gerne weitery.

O WEITERE INFORMATIONEN:
parkplatzkontrolle.ch GmbH
Werdstrasse 17, Postfach 259
8405 Winterthur

Tel. 0522381254
www.parkplatzkontrolle.ch

KEINE GEBUHREN

Firr Sie als Auftraggeber fallen keine
Gebiihren an. Die App erhalten Sie
kostenlos.

KEINE DIREKTE VERZEIGUNG:

Die parkplatzkontrolle.ch erhebt eine
Umtriebsentschadigung von CHF
50.- anstelle einer Verzeigung beim
Stadtrichteramt, welche in der Regel
grosser als CHF 150.- ist. Erst wenn
diese nicht bezahlt wird, erfolgt die
Verzeigung.

VETO-RECHT:

Der Auftraggeber hat immer das
letzte Wort und darf eine Umtriebs-
entschadigung zurtickziehen.

VORAUSSETZUNG FUR EINE
ZUSAMMENARBEIT:

Ein richterliches Verbot ist fiir die
Parkplatzkontrollen zwingend.

RECHTLICHE INFORMATION:

Das Bundesgericht hat mit den
Entscheiden S6 77/2003 vom
06.01.2004 und 6B 192/2014 vom
13.11.2014 die gesetzliche Grundlage
fiir das Ausstellen von
Umtriebsentschadigungen
geschaffen.




Das neue Liiftungssystem frisst die Halfte

& Mit dem Tausch von 283 strom-
fressenden AC-Ventilatoren gegen
sparsame RadiPac EC-Ventilatoren
von ebm-papst reduzieren sich die
Stromkosten fiir die Bewohner einer
sehr grossen Wohnanlage auf einen
Schlag um 50 Prozent.

DIE UBERBAUUNG

- 27 terrassenférmige Wohnblocks
- ca. 4100 Bewohner.
- 1645 Appartements
versch. Grosse
— mehrere andere Geschafte und
kommerzielle Mietobjekte.

Ganz schon viel Uberzeugungsarbeit
musste der Verantwortliche von ebm-
papst im danischen Farum leisten. Und
das nicht nur wie tblich bei den fiir die
Auftragsvergabe verantwortlichen In-
genieuren. Flr diesen Auftrag verhan-
delte Lintrup Kirkholt von ebm-papst
sogar direkt mit Vertretern der Eigen-
tumerversammlung der Wohnanla-

ge. Es war aber auch kein kleines Pro-
jekt, das er da auf dem Tisch hatte: Das
Luftungssytem des riesigen Gebaude-
komplexes war in die Jahre gekommen.
Insgesamt 283 alte, stromfressende
AC-Ventilatoren sollten durch neue,
energiesparende RadiPac EC-Module
ersetzt werden. Die grosste Hurde: Das
geplante Sanierungskonzept muss-

te zuerst von der Mehrheit der 4100
Bewohner beschlossen werden. Und
die waren vor allem wegen der Kos-
ten skeptisch. «Wir waren aber sicher,
dass wir die Energieeinsparungen, die
wir den Bewohnern versprochen hat-
ten, erzielen wiirden und sich die An-
lage damit schnell rechnety, erinnert
sich Kirkholt.

Einsparungen vertraglich garantiert:
Darum griff er zu einem ungewohnli-
chen Mittel: «Wir haben die Einsparun-
gen vertraglich garantiert. Falls wir die-
se nicht erzielen wiirden, miissten wir
die Differenz erstatten. Das hat die
Eigentimergemeinschaft tiberzeugt.»

LANGFRISTIG GERECHNET. Die hohen
Energieeinsparungen waren bei der
Auftragsvergabe von Anfang an
entscheidend: «Natrlich wollten wir
eine Lésung, die in erster Linie eine
besser Be- und Entltiftung der Wohn-
ungen erméglichty, betont Alex Rytt,
Senior Consultant der zustéandigen
Wohnungsverwaltung. «Aber wir woll-
ten nicht um jeden Preis die glinstigste
Variante. Fir uns stand bei der Moder-
nisierung auch eine Reduzierung des
Energiebedarfs im Fokus.»

Den Auftrag bekam ein Unternehmen,
das bei dem Sanierungsvorschlag

ein besonderes Augenmerk auf Ener-
gieeinsparungen legte. Ausserdem
versprachen sich die Projektbeteiligten
von den Ventilatoren einen reduzierten
Wartungsbedarf und ein geringes
Gerausch. Die Mitarbeiter machten
sich ans Werk: Uber einen Zeitraum
von zwei Monaten ersetzten sie die
283 AC-Ventilatoren auf dem Dach der
Wohnanlage durch 283 EC-Ventilatoren
Typ RadiPac, reinigten alle Liftungs-
schachte und tauschten die Dunst-
abzugshauben in den einzelnen Woh-
nungen aus.

Vorziige der GreenTech

EC Ventilatoren:

— Hoher Wirkungsgrad

— Niedriges Geradusch

- Extrem einfach auszutauschen
dank Plug & Play-Prinzip

- Integrierte Elektronik

— Geringe Betriebskosten

- Prézise auf tatsachlichen
Luftleistungsbedarf einstellbar

- Lange Lebensdauer und
hohe Zuverlassigkeit

ENERGIE-EINSPARUNG VON RUND

65000 EURO/J. Was die Modernisierung
gebracht hat, ermittelten die Verant-
wortlichen tiber den Zeitraum einer
Woche, indem sie die Verbrauchsdaten
vor und nach der Installation

direkt an den alten und neuen Geréaten
erfassten. Mit einem beeindruckenden
Ergebnis: Die Messungen zeigten
Einsparungen von 52 Prozent. «Das
Resultat tbertrifft selbst unsere gross-
ten Erwartungeny, sagt Rytt begeistert.
Freuen dirften sich dariiber auch die
Bewohner des Farum Midtpunkt Areals,
denn fr sie halbieren sich die jahrlichen
Energiekosten durch die effizienten
Ventilatoren von mehr als 134 000
Euro auf rund 68 000 Euro. Das heisst,
die Kosten fuir die neuen Ventilatoren
werden sich in etwa zehn Jahren
bereits amortisiert haben. Fiir Torben
Lintrup Kirkholt ist das Ergebnis aus-
serdem ein Beweis dafiir, dass es

sich lohnt auch mal ungewohnliche
Wege zu gehen: «Vor allem der direkte
Kontakt zu den Endverbrauchern war
fur dieses Projekt mit entscheidend.»

© WEITERE INFORMATIONEN:
ebm-papst AG
Ritisbergstrasse 1
CH-8156 Oberhasli
+41447322070
verkauf@ebmpapst.ch
www.ebmpapst.ch

bt

EC-Ventilator Radipac mit Tragspinnen-
konstruktion. Vorteile zu AC-Ventilatoren
siehe auch Bild 3.

EC-Ventilator Radifit, lieferbar
auch in Wiirfelkonstruktion.

AC-System mit Riemenantrieb

>

EC-Einheit mit Direktantrieb

Einzelkomponenten:
Abstimmungsaufwande:
AC-Motor, Inverter, Riemenantrieb

Vordefinierte Wartungsintervalle
Riemen- und Lagerwechsel
(hohe Radialkrafte)

Sinkender Wirkungsgrad im Betrieb
i.d.R. berechnete Gesamteffizienz

auf Basis der Einzelwirkungsgrade
mit oder ohne Korrekturfaktor

harmonisierter Betrieb:
abgestimmte Einheit

wartungsfrei

Direktantrieb

gemessene Systemeffizienz

Tausche stromfressende AC- gegen effiziente EC-Ventilatoren und spare 50 Prozent
der Energiekosten - in Farum ist die Rechnung aufgegangen.
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BEZUGSQUELLEN REGISTER
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© ABFALLBEHALTER & BANKE

__GTSM_Magglingen AG__
Parkmobiliar und Ordnung & Entsorgung
Grossackerstrasse 27

8105 Regensdorf

Tel. 0444611130

Fax. 044 4611248

info@gtsm.ch

www.gtsm.ch

© ABLAUFENTSTOPFUNG

Ablauf

verstopft?

24h Service
0800 678 800

www.isskanal.ch

- Kanalreinigung
* TV-Inspektion

» Grabenlose Sanierung

@ KANAL SERVICES

ofCh komme immer!
- 0848 852 856 -
schweizweit

Rohrreinigung
24h-Ablavfnotdienst
Kanal-TV-Untersuchung
Wartungsvertriige
Inliner-Rohrsanierung
Liiftungsreinigung

Kostenlose Rohrkontrolle
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Abwasser + Liftung

Werterhalt durch offene Rohre

© ABWASSER-ROHRSANIERUNG

InsaTech AG
Weieracherstrasse 5
8184 Bachenbdilach

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

© BEWEISSICHERUNG

© ELEKTROKONTROLLEN

STEIGER
BAUCONTROL AG
Schadenmanagement gauimmissionsiberwachung

Rissprotokolle st Karlistrasse 12
Postfach 7856
6000 Luzern 7
Kostenanalysen Tel.041 249 93 93
Fax041 249 93 94
mail@baucontrol.ch
www.baucontrol.ch

Nivellements

Erschiitterungs-
messungen

Pfahlpriifungen Mitglied SIA / USIC
H_N
e
| l.l

© BRANDSCHUTZ

JOMOS

- Feuerschutz
- Rauchschutz
- Wartung, Service,
Life Cycle Management
- Wasserschutz

Hauptsitz:
Sagmattstrasse 5
4710 Balsthal
www.jomos.ch

© DACHFENSTER

A\ ARID.C

VELUX SCHWEIZ AG
Industriestrasse 7

4632 Trimbach

062 289 44 44 Geschaftskunden
062 289 44 45 Privatkunden
062 289 44 04 Fax
info@velux.ch

www.velux.ch

© DIGITALISIERUNG

Wir begleiten Immobilien-
Firmen auf dem Weg in die
digitale Zukunft.

Schwyter Digital GmbH
Heinz M. Schwyter
Sandplatte 4

8488 Turbenthal

+41 7943395 34
info@schwyterdigital.ch
www.schwyterdigital.ch

www.certum.ch

Sicherheit.

Sicherheit steht an erster Stelle, wenn es um Strom geht. Die
regional organisierten Spezialisten der Certum Sicherheit AG
priifen Elektroinstallationen und stellen die erforderlichen
Sicherheitsnachweise aus.

cerfum

Elekirokontrolle und Beratung

© FUSSBODENHEIZUNG /
INNENSANIERUNG UND
ZUSTANDSANALYSEN

Heizungswasser-Analysen
Heizkessel- und
Heizungssystemreinigungen

Im Dreispitz 2
CH-8152 Glattbrugg

Tel. +4143 81099 22
Fax +414381009 23
www.heizungswasser.ch
info@heizungswasser.ch

© GARTEN

—=Le

Innovative Handlauf-Systeme

Sichere Handldufe
fiir lhren Garten

Flexo-Handlauf GmbH
Seenerstr. 201 - 8405 Winterthur

Gratis-Tel. 0800 04 08 04
www.flexo-handlauf.ch

© HAUSTECHNIK

domotec

DOMOTEC AG

Wérmepumpen, Heizkessel fiir Gas oder
Ol, Solarunterstiitzung, Heizéllagerungen,
Kaminsysteme, Wassererwamer

Lindengutstrasse

4663 Aarburg

Tel. 0627878787

Fax 0627878700
www.domotec.ch, info@domotec.ch

© HAUSWARTUNGEN

Hauswartungen

D. REICHI\/IUTH GmbH

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

Gartenunterhalt

Heizungsbetreuung

Schneerdumung

D.Reichmuth GmbH

Hauswart mit eidg. Fachausweis
Rennweg 3, 8320 Fehraltorf

Natel 079 409 60 73

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

© IMMOBILIENMANAGEMENT

Ihr Vertriebspartner fir

ABAIMMO

by Abacus

Aandarta AG

Alte Winterthurerstrasse 14
CH-8304 Wallisellen

Telefon +41432051313
Fax +41432051314

welcome@aandarta.ch
www.aandarta.ch

|IBDO

Ihr Vertriebspartner fr:

ABAIMMO

by Abacus

BDO AG
Fabrikstrasse 50
8031 Ztirich
www.bdo.ch

info@bdo.ch
Tel. 0800 825 000
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BEZUGSQUELLEN REGISTER
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D IMMOBILIENMARKT

aclado’

business locations

aclado.ch: Ihre spezialisierte
Plattform fiir die Vermarktung von
Geschéaftsimmobilien

aclado AG
Bahnhofstrasse 9
6341 Baar

Tel. 041740 40 62
info@aclado.ch
www.aclado.ch

Aduno
Kautione

Mieten ohne Depot!

AdunoKaution AG
Hagenholzstrasse 56
8050 Zirich

Gratis Hotline: @ 0800 100 201
www.adunokaution.ch

N
ImmoStreet.ch

Losungen fiir Inmobilienfachleute

ImmoStreet.ch AG
Werdstrasse 21
8004 Ziirich

Tel. 0848 100 200
info@immostreet.ch

© IMMOBILIENSOFTWARE

CASASOFT

DIGITAL REAL ESTATE

CASASOFT AG

Muligéssli 1
CH-8598 Bottighofen
T +41 71686 9494
info@casasoft.ch
www.casasoft.ch

Anlage in
Immobilien -
Handeln Sie
jetzt!

dealestate

www.dealestate.ch

eAtenso

Erweitert Ihre Leistung.

EXTENSO IT-SERVICES AG
Schaffhauserstrasse 110
Postfach

CH-8152 Glattbrugg
Telefon 0448087111
Telefax 0448087110
Info@extenso.ch
www.extenso.ch

IMMO

Software, Website & Portal

Losung fiir Vermarktung,
Uberbauungen, Ferienwohnungen
und lhr eigenes Netzwerk

info@immomigsa.ch E"EE

0840 079 089 Eﬁ%

WWw.immomigag.ch =

X homegate.ch

Der Immobilienmarktplatz

Bei uns finden Ihre Kunden ein Zuhause.

lhre Vermarktungsplattform:
www.myhomegate.ch

Homegate AG
Werdstrasse 21
8004 Ziirich

Tel. 0848100100
info@homegate.ch

SCOuT24

lhre erste Adresse fiir eine
langfristige Partnerschaft

Scout24 Schweiz AG
ImmoScout24

Industriestrasse 44, 3175 Flamatt
Tel.: 031 744 21 11
info@immoscout24.ch

fid

Betriebswirtschaftliche Lésungen

on

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

Ihr Vertriebspartner far

ABAIMMO

abacus business software

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.: 058218 00 52
www.quorumsoftware.ch
info@quorumsoftware.ch

Software fiir die
Immobilienbewirtschaftung
ImmoTop2, Rimo R4

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

Tel. 0447622323
info@wwimmo.ch
www.wwimmo.ch

© KLIMAEXPERTEN

Kriger+Co. AG
Wir optimieren Ihr Klima.

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

D OELTANKANZEIGE

MARAG FLOW & GASTECH AG
Rauracherweg 3
4132 Muttenz

www.oeltankanzeige.ch
info@marag.ch

© PARKMOBILIAR

AX s Kterna

Ars Xterna® Parkmobiliar & Urban Design
a Division of Bellatec AG

Mettlenstrasse 38

8142 Uitikon Waldegg/ZH

Tel  +41442222266

Fax. +41442222267

info@ars-xterna.ch

www.ars-xterna.ch

© ROHRSANIERUNG

PROMOTEC SERVICE GMBH
WASSERLEITUNGSSANIERUNG VOM LEADER
Sonnenweg 14

Postfach 243

4153 Reinach BL 1

Tel. +4161713 0638

Fax. +41617113191
promotec@promotec.ch

www.promotec.ch
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© SCHIMMELPILZBEKAMPFUNG

Kriger+Co. AG

Wir optimieren Ihr Klima.

9113 Degersheim / T 0848 370370
info@krueger.ch / www.krueger.ch

© SCHADLINGSBEKAMPFUNG

RATEX AG

Austrasse 38

8045 Zurich

24h-Pikett: 044 2413333
www.ratex.ch
info@ratex.ch

© SPIELPLATZGERATE

Magie des Spielens

[ |
L] ]
h Ll I'll +
Burli Spiel- und Sportgerate AG
CH-6212 St.Erhard LU
Telefon 041 925 14 00, www.buerliag.com

__GTSM_Magglingen AG__

Planung und Installation fur Spiel & Sport
Grossackerstrasse 27

8105 Regensdorf

Tel. 044 46111 30

Fax. 044 4611248

info@gtsm.ch

www.gtsm.ch

Planung

Produktion
Wartung
Reparaturen

© TREPPEN-HANDLAUFE

—F+LECXO

Innovative Handlauf-Systeme

Sichere Handlaufe
innen und aussen

Flexo-Handlauf GmbH
Seenerstr. 201 - 8405 Winterthur

Gratis-Tel. 0800 04 08 04
www.flexo-handlauf.ch

© WASSERSCHADENSANIERUNG
BAUTROCKNUNG

Kriger+Co. AG
Wir optimieren Ihr Klima.

9113 Degersheim / T 0848 370 370
info@krueger.ch / www .krueger.ch

LUNOR, G. KULL AG
Entfeuchtungs-Systeme

Ziirich - Bern - Villeneuve

24h Pikett Nr.: 0848 812 812
Zurich: Tel. 044 483 66 00
Bern: Tel. 0313051300
Villeneuve: Tel. 021960 47 77

Lunor, G. Kull AG
Allmendstrasse 127

8041 Zurich

Tel. 0444886600

Fax 0444886610
Info@lunor.ch, www.lunor.ch

TROCKAG

WANN'S UMS TROCKNE GAHT

- Wasserschaden-Sanierungen
- Bauaustrocknung
- Zerstérungsfreie Leckortung

8953 Dietikon
5706 Boniswil
7000 Chur

+41(0)43 3224000
+41(0)62777 04 04
+41(0)81 3531166
6048 Horw +41(0)413407070
4132 Muttenz ~ +41(0)61 46116 00
4800 Zofingen +41(0)62 28590 95

24H-Notservice 0848 76 25 24

Trockag AG
Silbernstrasse 10

8953 Dietikon

Tel +41(0)43 3224000
Fax +41(0)43 322 40 09
info@trockag.ch
www.trockag.ch

© WELLNESS-ANLAGEN

Fitness-Partner AG
Blumenaustr. 4

9410 Heiden
T07189139 39

F 0718914932
info@fitness-partner.ch
www.fitness-partner.ch
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Organe und

Mitgliederorganisationen

www.svit.ch

¥
: SVIT OSTSCHWEIZ

¢ Sekretariat: Claudia Eberhart,

¢ Postfach 174, 9501 Wil

¢ T07192950 50, svit-ostschweiz@svit.ch
¢ Drucksachenversand: Priska Kunzli,

i Zoller & Partner AG :
i T07192950 50, svit-ostschweiz@svit.ch :
schweiz & Ressort Branchenentwick- : :

lung: Michel Molinari, Helvetia Versiche- Sekretariat: Avenue Rumine 13,

¢ 1005 Lausanne, T 0213312095

Vizeprasident, Vertretung lateinische ; Nfo@svitromandie.ch

: SVIT SOLOTHURN

i Sekretariat: Patricia Schlafli, BDO AG,

i Biberiststrasse 16, 4501 Solothurn, :
i T032624 67 28, svit-solothurn@svit.ch :

¢ SVITTICINO

i Sekretariat: Laura Panzeri Cometta,
i Corso San Gottardo 89, 6830 Chiasso
i T0919211073, svit-ticino@svit.ch

: SVIT ZENTRALSCHWEIZ

. Geschiftsstelle & Schulwesen:

¢ Daniel Elmiger, Kasernenplatz 1,

¢ 6000 Luzern7, 70415082018 /19,
i svit-zentralschweiz@svit.ch

i Rechtsauskunft fiir Mitglieder:
> i Kummer Engelberger, Luzern

Stv. CEO SVIT Schweiz: Ivo Cathomen, : 70412293030,

Puls 5, Giessereistrasse 18, 8005 Zurich info@kummer-engelberger.ch

PRI'-'\SID__IUM UND
GESCHAFTSLEITUNG

SVIT SCHWEIZ

Prasident: Andreas Ingold,

Livit AG, Altstetterstr. 124, 8048 Zirich,
andreas.ingold@livit.ch
Vizeprasident, Vertretung Deutsch-

rungen, Steinengraben 41, 4002 Basel,
michel.molinari@helvetia.ch

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 Duirr AG, Heu-
berg 7,4001 Basel,
andreas.duerr@bdlegal.ch

Ressort Finanzen:

Peter Weber, Buchhaltungs AG,
Gotthardstrasse 55, 8800 Thalwil,
peterweber@buchhaltungs-ag.ch
CEO SVIT Schweiz:

Marcel Hug, SVIT Swiss Real Estate
School AG, Giessereistrasse 18
8005 Zarich, marcel.hug@svit.ch

ivo.cathomen@svit.ch
SCHIEDSGERICHT DER
IMMOBILIENWIRTSCHAFT
Sekretariat: Heuberg 7, Postfach 2032,
4001 Basel, T061 225 03 03,
info@svit-schiedsgericht.ch
www.svit-schiedsgericht.ch
SVIT-STANDESGERICHT
Sekretariat: SVIT Schweiz, Giesserei-
strasse 18, 8005 Zirich,

T044 43478 88, info@svit.ch

SVIT AARGAU

Sekretariat: Claudia Frehner
Bahnhofstrasse 55, 5001 Aarau,
T062 836 20 82, info@svit-aargau.ch

SVIT BEIDER BASEL

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

SVIT BERN

Sekretariat: SVIT Bern,
Murtenstrasse 18, Postfach,

3203 Muhleberg

T 03137855 00, svit-bern@svit.ch

SVIT GRAUBUNDEN
Sekretariat: Hans-Jorg Berger,
Berger Immobilien Treuhand AG,
Bahnhofstrasse 8, Postfach 100,
7001 Chur, T081 257 00 05,
svit-graubuenden@svit.ch

SVIT ROMANDIE

i SVIT ZURICH

i Sekretariat: Siewerdtstrasse 8,

¢ 8050 Ziirich, T 044 200 37 80,

i svit-zuerich@svit.ch

i Rechtsauskunft fiir Mitglieder:

¢ Dr.Raymond Bisang, T 043 488 4141,
bisang@zurichlawyers.com

: KAMMER UNABHANGIGER
: BAUHERRENBERATER KUB
i Sekretariat: 8032 Ziirich,

i T04450040 92, info@kub.ch,

i www.kub.ch

{ SCHWEIZ. SCHATZUNGS-

: EXPERTEN-KAMMER SEK

i Préasident und Sekretariat:

¢ G.Gartner, Bellariastr. 51, 8038 Ztirich
i T0433330886,Di-Do8-16h

i sek-svit@svit.ch

i www.bewertungsexperte.ch

: SCHWEIZERISCHE

: MAKLERKAMMER SMK
i Prasident und Sekretariat:
i Herbert Stoop, Seitzmeir Immobilien AG, :
¢ Brunaustrasse 39, 8002 Ziirich,

i 704381763 23, welcome@smk.ch,
i www.smk.ch

: SVIT FM SCHWEIZ

: Sekretariat: St. Jakobs-Strasse 54,
i 4052 Basel, T06137795 00,

i kammer-fm@svit.ch

© FACHKAMMER STWE SVIT
i Sekretariat: Postfach 461, 4009 Basel
i T06122550 25, kammer-stwe@svit.ch

L 151118

e TERMINE 2018

: SVIT SCHWEIZ

{ SVIT Plenum
| 150618

Tessin

SVIT-MITGLIEDERORGANISATIONEN

Aargau
26.02.18 Mitgliederanlass
26.04.18 SVIT Fruhsttick
20.09.18 Generalversammlung
151118 SVIT Fruhstiick
Basel
23.04.18 Generalversammiung
: Bern
1 28.02.18 InfoMeet
: 12.-15.04.18 Eigenheim Bern
: 240418 InfoMeet
¢ 30.05.18 Fruhjahresanlass
: 230818 InfoMeet
: 13.09.18 Generalversammlung
: 181018 InfoMeet
¢ 07/08.11.18 Berner Immobilientage
¢ Graubiinden
: 240518 Generalversammlung
i Ostschweiz

23.-25.02.18 Immozionale Kreuzlingen
¢ 16.-18.03.18 Immo Messe Schweiz,

: St.Gallen

: 070518 Generalversammlung

¢ Romandie

: 220218 Déjeuner des membres

: a Genéve

i 01.03.18 Déjeuner des membres

i alausanne

i 15.03.18 MIPIM 2018: Conférence

: animée par le SVIT
Romandie en collabora-
tion avec LGR et Swiss

: Circle

: 29.0318 Déjeuner des membres

: a Geneve

: Solothurn

: 220318 Generalversammlung

: 19.06.18 Fachvortrag

060918  SVIT-DAY
Banzejass

Zentralschweiz
04.05.18 Generalversammlung

30.08.18 Business Lunch
Ziirich
08.03.18 Stehlunch
16.03.18 SVIT Immobilien Messe
12.04.18 Generalversammlung
Kammer unabhangiger
Bauherrenberater
06.03.18 Lunchgesprach,

Au Premier, Zirrich
13.03.18 Real Estate Symposium,

Baden
08.05.18 Lunchgesprach,

Au Premier, Zurich
1705.18 Generalversammlung,

Hotel Ztirichberg
03.0718 Lunchgesprach,

Au Premier, Zurich
18.09.18 KUB FOCUS,

Metropol Zarich
06.11.18 Lunchgesprach,

Au Premier, Zlrich

Schweizerische Schatzungs-
experten-Kammer SEK

11.04.18 Erfa, Zurich

30.05.18 Generalversammlung

12.06.18 Seminar, Olten

30.08.18 Seminar, Olten

20.09.18 Valuation Congress

31.10.18 Erfa, Zurrich

Schweizerische Maklerkammer SMK

23.10.18 Maklertag

SVIT FM Schweiz

13.03.18 Real Estate Symposium,
Baden

19.06.18 FM Day 2018
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*BIRGIT TANCK
Die Zeichnerin und lllustratorin lebt
und arbeitet in Hamburg.
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SCHWEIZ :

immobilia

| ISSN 2297-2374

ERSCHEINUNGSWEISE
i monatlich, 12x pro Jahr

: ABOPREIS FUR NICHTMITGLIEDER
{78 CHF (inkl. MWST)

{ EINZELPREIS
{7 CHF (inkl. MWST)

© AUFLAGEZAHL
i Beglaubigte Auflage: 3004 (WEMF 2017)
i Gedruckte Auflage: 4500

: VERLAG

: SVIT Verlag AG

¢ Puls 5, Giessereistrasse 18
: 8005 Zurich

i Telefon 044 43478 88

¢ Telefax 044 4347899

© www.svit.ch / info@svit.ch

: REDAKTION

¢ Dr. Ivo Cathomen (Leitung)

: Dietmar Knopf (Redaktion)

i Mirjam Michel Dreier (Korrektorat)
¢ Urs Bigler (Fotografie, Titelbild)

: DRUCK UND VERTRIEB

: E-Druck AG, PrePress & Print

i Lettenstrasse 21, 9016 St.Gallen
i Telefon 071246 4141

i Telefax 071243 08 59

: www.edruck.ch, info@edruck.ch

: SATZ UND LAYOUT

¢ E-Druck AG, PrePress & Print
: Martina Pichler

¢ Andreas Feurer

: INSERATEVERWALTUNG
: UND -VERKAUF

¢ Wincons AG

¢ Margit Pfandler

: Rinaldo Gramiger

¢ Fischingerstrasse 66

¢ Postfach, 8370 Sirnach
i Telefon 071969 60 30
i Telefax 07196960 31

¢ info@wincons.ch

: www.wincons.ch

¢ Nachdruck nur mit Quellenangabe

: gestattet. Uber nicht bestellte Manu-

¢ skripte kann keine Korrespondenz

¢ gefthrt werden. Inserate, PR und Pro-

¢ dukte-News dienen lediglich der Informa-
i tion unserer Mitglieder und Leser tiber

¢ Produkte und Dienstleistungen.



EKZ Gebaudelosungen
Der einfache \WWeg zu
lhrer Energie

Komplexe Energielésungen mit Warmepumpen, PV-Anlagen, Batteriespeicher, Elektromobilitat
oder Eigenverbrauchsgemeinschaften sind immer mehr gefragt. Genau hier unterstitzen die
EKZ ihre Kunden mit einfachen und ganzheitlichen Gebaudelésungen. Dabei Gbernehmen wir
die Planung, Finanzierung, den Bau sowie Betrieb und Unterhalt der Anlage. Wir beraten Sie
gerne personlich unter: 058 359 53 53.

www.gebaeudeloesungen.ch
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