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Auf den «Puls» achten

Wie Sie unserem Logo entneh-
men kdnnen, bezeichnen wir uns
als Experten fiir Wohneigentum.
Experten zeichnen sich bekann-
termassen durch umfassende
Sachkenntnis und viel Erfah-
rung auf ihrem Tatigkeitsfeld
aus. Doch zum erfolgreichen
Wirtschaften zahlt gerade in der
sehr dynamischen Immobilien-
wirtschaft auch, den Finger am
Puls des Marktgeschehens zu
haben. Wie unserem Netzwerk
dies gelingt, das kdnnen sie in
der aktuellen Ausgabe unseres
Magazins nachlesen.

Zum einen beobachten wir die
regionalen Markte, in denen wir
tatig sind, sehr genau - und be-
fragen unsere Netzwerkpartner
in den verschiedenen Regionen

alaCasa-Experten fiir Wohneigentum finden Sie in der ganzen Schweiz.

regelmassig zu neuen Trends
und Marktentwicklungen (siehe
Seite 2).

Den «Pulsy fihlen wir zum an-
deren auch auf der Nutzerseite
und fihren bei unseren Kunden
in jedem Jahr Umfragen zu de-
ren Bedurfnissen rund um das
Thema Eigenheim durch. Die
wichtigsten Erkenntnisse fas-
sen wir in unserer jahrlichen
Wohntraumstudie zusammen
(siehe Seite 6). Nicht zuletzt
mussen Experten in der Lage
sein, in die Zukunft zu schauen.
Dies gelingt uns dank unserer
Néahe zu unserem Partnernetz-
werk SwissPropTech. In diesem
Branchennetzwerk sind Start-
ups zusammengefasst, die be-
reits heute an den Werkzeugen
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von morgen arbeiten - naheres
hierzu erfahren Sie im Interview
mit Fredy Hasenmaile ab Seite 8.

Und far den Fall, dass wir ein-
mal nicht alles Know-how im
eigenen Hause haben, verfiigen
wir Uber ein starkes Netzwerk,
das wir zu Rate ziehen kénnen.
Flr die aktuelle Ausgabe etwa
baten wir die bekannte Kanzlei
MLL, zum aktuellen Stand der
Eigenmietwertdiskussion Aus-
kunft zu geben (siehe Seite 10).

Ich wiinsche lhnen viel Lese-
vergnligen!

Andreas Schlecht,
as immobilien ag

Kontaktieren Sie uns auf www.alaCasa.ch, info@alaCasa.ch oder 0800 80 80 11.
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Die Perspektive als Wohneigenttmer ist fir Schweizer nach wie vor sehr attraktiv.

Der Trend zum Eigenheim halt an

Den Wunsch nach den «eigenen vier Wanden» setzen immer mehr
Schweizerinnen und Schweizer in die Tat um - dies ungeachtet der
erschwerten Finanzierungsbedingungen, wie eine aktuelle Umfrage

von «Schweizer Wohneigentum» bei alaCasa-Experten zeigt.

BW Wohneigentum zu erwerben ist dank
der niedrigen Zinsen aktuell hoch attraktiv:
Das Preisniveau fur ein Einfamilienhaus oder
eine Eigentumswohnung ist zwar in den ver-
gangenen Jahren stetig gestiegen, doch die
durchschnittliche Hypothekarbelastung der
Wohneigenttimer ist heute um rund 25 Pro-
zent geringer als noch vor zehn Jahren. Wie
eine Detailauswertung der Haushaltbudget-
erhebung in den Jahren 2015 bis 2017 des
Bundesamts fir Statistik belegt, bezahlen
Mieter in der Schweiz fur ihre Wohnung
durchschnittlich rund 1400 Franken im Mo-
nat. Mit 600 Franken, die die Rate fir eine
Hypothek im Durchschnitt monatlich zu Bu-
che schlagt, wohnen Herr und Frau Schwei-
zer, wenn sie ein Eigenheim erwerben, somit

N

deutlich giinstiger - auch wenn man rund
150 Franken pro Monat fiir Reparaturen und
Unterhalt hinzu rechnet.

Dass das Wohnen im Eigentum billiger ist als
zur Miete, belegt auch die Immobilienstudie
2019 der Credit Suisse, die den durchschnitt-
lichen Mietpreis flr inserierte 4%-Zim-
mer-Wohnungen mit den Zinskosten flir eine
gleich grosse Eigentumswohnung vergleicht:
Danach sind die Zinskosten (Fix-Hypothek
5 Jahre) mit 7862 Franken pro Jahr bei ei-
ner Belehnung von 80 Prozent massiv tief-
er als die Mietkosten, die 22308 Franken
jahrlich ausmachen. Hinzu kommen Unter-
haltskosten von im Schnitt einem Prozent
des Liegenschaftswerts. Insgesamt steigen

die Ausgaben fir die Eigentumswohnung
gemdss dem CS-Beispiel auf 15362 Fran-
ken im Jahr, was deutlich tiefer ist als die
Mietkosten. Steigen die Zinsen deutlich, wird
sich die Situation allerdings andern - doch
mit Blick auf die jingsten Entscheidungen
der Europaischen wie auch der Schweize-
rischen Nationalbank ist damit mittelfristig
wohl kaum zu rechnen.

«Keine riicklaufige Nachfrage nach
Eigenheimen»

So wundert wenig, wenn in der Schweiz,
bislang bekannt als ein «Land der Mie-
ter», inzwischen 40 Prozent der Haushalte
Wohneigentum besitzen, Tendenz: steigend.
In einer aktuellen Umfrage von «Schweizer

alaCasa.ch - Experten fur Wohneigentum, www.alaCasa.ch, info@alaCasa.ch, 0800 80 80 11
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Wohneigentum» berichten die befragten
alaCasa-Partner unisono, dass sie auch fir
2020 mit einer hohen Nachfrage nach Eigen-
heimen rechnen.

Dass die inzwischen héheren Anforderun-
gen an Kreditnehmer bei der Hypothekar-
vergabe flr das Gros der Mieter den Erwerb
von Wohneigentum in weite Ferne riicken,
wie grosse Tageszeitungen jungst berich-
teten (u.a. NZZ: «Nur noch zehn Prozent
der Mieter kénnen sich Wohneigentum
leisten»), macht sich in der Praxis offenbar
nicht ganz so drastisch bemerkbar. Die res-
triktiveren Anforderungen der Banken seien
zwar «splrbar, es gibt praktisch keine pro-
blemlosen Finanzierungen mehr», berich-
tet Andreas Schlecht, AS Immobilien Bern.
«Geringe Eigenmittel und Tragbarkeit sind
ein grosses Thema», ergénzt Linda Bardheci,
Liba & Partner Immobilien, Basel. Dennoch
gelingt es offenbar vielen Kaufwilligen, die
Finanzierungshiirde zu nehmen. «Wenn
man das Geld von der Bank nicht bekommt,
sucht man andere Wege», erklart Robert
Kinzler, Intercity Zirich AG. «Man geht zu
einem Broker, man organisiert mehr Eigen-
kapital Gber Eltern oder Familienmitglieder
oder man versucht, den Verkaufspreis zu
drticken. Die Nachfrage nach Wohneigen-
tum ist da.»

Allenfalls flhrten héhere Anforderungen
«zu langeren Vermarktungszeiten als vor
ein paar Jahren», sagt Simon Meyer, Prefera
Immobilien AG, Sargans. «Die Nachfrage ist
aber immer noch intakt.» «Restriktiver sind
Banken eigentlich nur bei Anlageobjekten
geworden, weil der Eigenkapitalanteil héher
sein muss als bisher», fligt Christian Ellisca-
sis von Elliscasis Immobilien hinzu. «Ich sehe
jedoch keine riicklaufige Nachfrage bei der
Nachfrage nach Eigenheimen.»

Dass sich die derzeit diskutierte Abschaf-
fung des Eigenmietwerts auf die Kaufent-
scheidungen auswirken kénnte, verneint die
Mehrheit der Befragten. «Dies ist aktuell
kein grosses Thema bei Kaufinteressenten,
bzw. es hat keinen grossen Effekt auf die
Nachfrage im Verkauf», sagt Simon Meyer.
«Wenn die Abschaffung beschlossene Sa-
che und die Umsetzung terminiert ist, konnte
sich dies andern.»

Neue Trends

Weitere Ergebnisse der Umfrage betreffen
Nachfragepréferenzen hinsichtlich Gro-
sse und Ausstattung von Wohneigentum.
«Die Individualisierung hat klar zu einer

Nachfrage nach kleineren Wohnungen ge-
fuhrt», berichtet Andrea Cristuzzi, Cristuzzi
Immobilien-Treuhand AG, Widnau. Zudem
sei ein «sehr hybrides und kurzfristigeres
Nachfrageverhalten splrbar», sprich mehr
Wechsel, auch Wechsel von Eigentum zu
Mietwohnung und umgekehrt.

Einen in den Medien haufig beschriebenen
veritablen Trend zu «smart homes» kénnen
die alaCasa-Partner (noch) nicht bestatigen.
«lch glaube, die Nachfrage in diesem Bereich
wird die nachsten finf Jahre stagnieren, weil
die Unsicherheit hinsichtlich einer poten-
ziellen Uberwachung und der Risiken - etwa
durch Viren - sowie die Kosten zu hoch sindy,
meint Daniel Zimmermann, Zimba AG, Am-
riswil. Zudem wirden die Menschen «eher
technikmidey; es sei «eine Tendenz zuriick
zum Bodenstdndigen, Reellen zu beobach-
teny». «Es gibt Bewohner die 'Smart Homes'
cool finden und schétzeny, beobachtet hin-
gegen Reto Brunner, Intercity Vermarktung
Basel. «Eine wirkliche Miet- / Kaufbedingung
sind 'Smart Homes' aber (noch) nicht.» «Das
Thema interessiert Kaufer nur am Rande und
ist fir einen Kaufentscheid nicht relevanty,
bestatigt Marc Wyss, Immobilien Wyss
Schweiz.

Allerdings gehen die meisten Umfrageteil-
nehmer davon aus, dass die Nachfrage im
Zusammenhang mit der allgemeinen Digi-
talisierung sicher steigen und an Bedeutung
gewinnen wird. «Im Moment fragt der Kunde
noch nicht nach solchen Details. Es kommt
flr ihn erst an dritter oder vierter Stelley,
sagt Robert Kiinzler: « Wenn er es erfahrt, ist
er angenehm Uberrascht. Die grosse Nach-
frage nach dieser Technologie kommt schon
noch, braucht noch etwas Zeit, vermutlich
weil die Interessenten dies (noch) nicht in
anderen Wohnungen 'live' gesehen haben.»

Als weitere Trends bei der Ausstattung
der Eigenheime werden von den Befrag-
ten E-Mobility und/oder entsprechende
Einrichtungen im Haus genannt, sowie der
Wunsch nach grosszlgig gestalteten Aus-
senrdumen - sprich Terrassen und/oder
Grunanlagen. Last but not least zeichnet sich
auch im Sanitarbereich eine neue Vorliebe
ab - fur die Dusche anstelle der Badewanne,
was mit der wachsenden Achtsamkeit auf
die Ressource Wasser zu tun haben mag.

Nachhaltiges Wohneigentum bevorzugt

Ohnehin zahlt der Umfrage bei den alaCasa-
Partnern zufolge die Umweltvertraglich-
keit der Eigenheime zu den grossen neuen
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Trends. «Die Nachfrage nach 6kologischer,
nachhaltiger Bauweise ist stark», berichtet
Bruno Steck, Group46, Burgdorf. «Kaufin-
teressenten, aber auch Mieter legen immer
mehr Wert auf eine nachhaltige Ressour-
cennutzungy, ergdnzt Simon Meyer von
Prefera. «So sollten Baustoffe Gkologisch
sein und auf die Gesundheit keinen nega-
tiven Einfluss haben.» Weiter ergab die
Umfrage, dass Kaufinteressenten bei den
Heizungs- und Kihlsystemen sowie bei der
Warmwasseraufbereitung im gewlinschten
Eigenheim grossen Wert legen auf Erdson-
den/Warmepumpen oder Photovoltaikan-
lagen, sprich auf einen moglichst geringen
Energieverbrauch und entsprechend giins-
tige Betriebskosten.

Auch gehen die Befragten davon aus, dass
Holzhauser, flur die aktuell - ganz ahnlich
wie fir Smart Homes - (noch) keine ge-
zielte Nachfrage festzustellen sei, kinftig
an Bedeutung gewinnen. Bauprojekte aus
Holz sind «fir gewisse Nachfrager sicher im
Trend, und der wird vermutlich leicht zuneh-
meny, meint Robert Mazenauer, Hugo Stei-
ner AG, St.Gallen. «Die Bauprojekte aus Holz
werden zunehmen und werden auch 'norma-
ler', stimmt Reto Brunner zu. Zudem dirfte
der Holzbau «im Zuge der Nachhaltigkeits-
debatte an Relevanz gewinneny, ist Andrea
Cristuzzi Uberzeugt.

Bevorzugte Standorte

Hinsichtlich der beim Eigenheim-Kauf be-
vorzugten Standorte brachte die Umfrage
unterdessen keine wirklich neuen Erkennt-
nisse: Nach wie vor zahlt als ein wesentliches
Miet- wie Kaufargument die altbekannte
Formel: Lage, Lage, Lage. Gefragt sind ins-
besondere Stadte, Gemeinden oder Quartie-
re mit tiefem Steuerfuss und einem grossen
Kultur- und Freizeitangebot, mit guter Infra-
struktur und OV- und Autobahn-Anbindung;
gewlinscht werden ferner sonnige Lagen, am
besten mit Berg-, See- und Weitsicht.

Last but not least brachten auch die Er-
wartungen hinsichtlich der Nachfrage- und
Preisentwicklung keine grosse Uberra-
schung: Die Nachfrage nach selbstgenutz-
tem Wohneigentum ist, darin sind sich die
Befragten alaCasa-Partner einig, nach wie
vor «topy». Hinsichtlich des Preisniveaus
kénnten allenfalls landliche Gemeinden «et-
was Mihe bekundeny, doch an guten und
sehr guten Lagen werde sich fur Stockwer-
keigentum wie fur Einfamilienhauser «das
hohe Preisniveau halteny, fir letztere seien
sogar leichte Preissteigerungen maoglich. e

lw
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Nachrichten aus den Regionen

BILD: GENOSSENSCHAFT MIGROS AARE

&

MORIKEN (AG)
Wohniiberbauung
«Solaris»
bezugsbereit

BW Im aargauischen Mériken wurde vor
wenigen Wochen die Wohniiberbauung
«Solaris» - ein Projekt von Setz Archi-
tektur, Immo Treier und Renggli - einge-
weiht. Die am Grabenweg sehr zentral
in der Gemeinde gelegene Uberbauung
besteht aus vier Mehrfamilienhausern,
die sich U-féormig auf dem Grundstiick
gruppieren und so einen grossen zusam-
menhdngenden Aussenraum schaffen.
Entstanden sind 35 Miet- und Eigen-
tumswohnungen in Gréssen von 1% bis
4% Zimmern und Flachen von bis zu 115
Quadratmetern. Die Uberbauung wurde
im Minergie-P-Eco-Standard realisiert,
der hoéchsten Wohnkomfort verspricht.
Es handelt sich um in Holzrahmenbau-
weise erstellte Plus-Energie-Hauser;

Dacher, Attikabristungen und Teile der
Fassaden sind mit Photovoltaik-Panels
besttickt. Zur Uberbauung zahlt eine ge-
meinsame Tiefgarage, deren Platze sich
auf Wunsch mit einer Ladestation fir

HEIMBERG (BE)

Elektroautos ausstatten lassen. Ein wei-
teres Plus: Mieter und Eigentlimer der
«Solarisy-Wohneinheiten kénnen kleine
Schrebergarten fir jeweils eine Wachs-
tumsperiode buchen. =

Baubeginn fiir Projekt «Siidmatte»

BW In Heimberg im Kanton Bern wurde
jingst mit den bauvorbereitenden Arbei-
ten fur die erste Etappe der Wohn- und
Gewerbeliberbauung «Stdmatte», ein
Projekt der Migros Aare, begonnen. Auf
dem rund 17000 Quadratmeter grossen
Areal an der Unteren Bernstrasse sollen
insgesamt 100 Wohnungen in sechs Ge-
bduden entstehen. In der ersten Etappe
werden zwei Gebdude mit Geschéften
im Erdgeschoss und Wohnungen in den
dariiber liegenden Stockwerken reali-
siert. Insgesamt sollen 58 Wohnungen
entstehen, davon 30 Eigentumswohnun-
gen mit Grossen zwischen 3% und 4%

alaCasa.ch - Experten fiir Wohneigentum, www.alaCasa.ch, info@alaCasa.ch, 0800 80 80 11

Zimmern und Flachen von 80 bis 125
Quadratmetern.

Zur Uberbauung z&hlt auch ein zweige-
schossiger Geschéaftsbau mit einem rund
1000 Quadratmeter grossen Migros-Su-
permarkt, einer Denner-Filiale und wei-
teren Dienstleistungsfldchen. Ferner wird
es eine Einstellhalle mit 60 6ffentlichen
und 56 privaten Parkplatzen sowie 26
oberirdische Auto- und 282 Velopark-
platze geben. Mit dem Bau soll Anfang
2020 begonnen werden, Ende 2021 sol-
len die Wohnungen der ersten Etappe be-
zugsbereit sein. ®
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ALACASA.CH

Nachrichten aus dem Netzwerk

Vermoplan Immobilien: Neuer Partner aus der Ostschweiz

BW alaCasa.ch kann einen neuen Partner
begriissen: Auf Anfang Jahr ist die Ver-
moplan Immobilien AG dem Netzwerk
beigetreten. «Dieses Familienunterneh-
men mit langjahriger Tradition passt sehr
gut zu alaCasa.ch, zeichnet es sich doch
durch ein hohes Mass an Kompetenz,
Konstanz und Qualitdtsbewusstsein aus
und verfligt Uber eine einwandfreie Repu-
tation», sagt Roman Bolliger, Geschafts-
fuhrer alaCasa.ch.

Vermoplan Immobilien prégt das Immo-
biliengeschehen in der Region Uznach
schon seit mehr als 35 Jahren als kom-
petenter Vermarkter, Entwickler und Be-

wirtschafter. Die Vermoplan Immobilien
AG gehort zur Kuster + Hager Gruppe,
zu der auch Architekten und Ingenieure
zahlen; diese Kombination verschiedener
Fachkompetenzen trdgt massgeblich zu
einer hohen Dienstleistungsqualitat bei.
Die Gesellschaft wird von Samuel Hager
gefuihrt, der vor seinem Eintritt in das
Familienunternehmen Erfahrungen als
Vermarktungsleiter einer bdrsenkotier-
ten Immobiliengesellschaft gesammelt
hat. «alaCasa.ch steht fiir Qualitdt und
deshalb sind wir stolz, als Partner inner-
halb dieses Netzwerkes zu interagiereny,
kommentiert Samuel Hager den Beitritt
seiner Unternehmung zu alaCasa.ch.®

as immobilien: 20 Jahre geballtes Immobilien-Knowhow

BW Andres Schlecht hat allen Grund zu
feiern: Sein 1999 gegriindetes Immobili-
enunternehmen - die as immobilien ag
- konnte im vergangenen Jahr das 20.
Jubilaum begehen. Die Einzelfirma, die im
Oktober 2010 in eine Aktiengesellschaft
Uberfuhrt wurde, fihrt Andreas Schlecht
im Sinne einer «feinen Immobilien-Bou-
tique» sehr erfolgreich: Der Immobilien-
dienstleister, der inzwischen 40 Mitarbei-
ter und Mitarbeiterinnen sowie Lernende
und Praktikanten beschaftigt, zahlt heute
in der Region Bern wie im Espace Mittel-
land zu den fihrenden Anbietern.

Der Hauptsitz von as immobilien befindet
sich in Muhleberg im Kanton Bern; dar-
ber hinaus gibt es zwei weitere Niederlas-
sungen in der Stadt Bern und in Murten.
Zu den Kernkompetenzen der Gesell-
schaft zahlen neben der Bewirtschaftung
von Mietliegenschaften die Vermarktung,
Vermietung und der Verkauf bzw. die

Vermittlung von Projekten und Liegen-
schaften aller Art sowie die langjahrige
Verwaltung von Stockwerkeigentum.

«Wir sind stark in Liegenschafteny, sagt
Unternehmensleiter Schlecht, der als
wichtiges Erfolgskriterium fir lokale
Immobiliendienstleister neben umfas-
sendem Know-how und viel Erfahrung
die Aus- und Weiterbildung sieht. So en-
gagiert sich AS Immobilien stark fir den
Nachwuchs in der Branche, bildet jahr-
lich Lernende aus und ermdoglicht seinen
Mitarbeitern, ihr Wissen zu vertiefen und
sich weiterzubilden. Zudem gehe die as
immobilien ag «mit der Zeit, um stets
am Puls des Geschehens zu sein», sagt
Schlecht: «Wir nutzen neuste Technolo-
gien und digitalisieren, wo es Sinn macht,
um noch schneller, transparenter, kom-
munikativer, effizienter, nachhaltiger und
Okologischer zu werden.» Nicht zuletzt
zéhlten bei as immobilien Ehrlichkeit so-

alaCasa.ch - Experten fir Wohneigentum, www.alaCasa.ch, info@alaCasa.ch, 0800 80 80 11

wie Offenheit zu den wichtigsten Werten,
sagt Andreas Schlecht: «Unsere Kunden
wissen dies seit Jahren zu schatzen.» »
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Geraumig, ruhig, griin und nah!

Wie mochten Herr und Frau Schweizer wohnen? Dieser

Frage ging die aktuelle Wohntraumstudie 2019 bereits
zum vierten Mal auf den Grund. Die Ergebnisse sind
teils Uberraschend, sagt Roman Bolliger.

RB Das freistehende Haus ist das Mass
aller Dinge - das trotz der von der Politik
immer vehementer geforderten Verdich-
tung! Beinahe die Halfte der fur die aktuelle
Wohntraumstudie Befragten wiinscht sich
noch immer ein ruhiges Haus mit Blick ins
Griine. Wohl mit Blick auf das stolze Preis-
niveau und die Finanzierbarkeit des eigenen
Wohntraums, hat daneben das Reihenein-
familienhaus stark an Bedeutung gewonnen.
Bei den Wohnungen ist das Attikageschoss
mit Abstand am beliebtesten. Kein Wunder,
figurieren die Preise dieses Wohnungstyp im
hochsten Segment.

[

Trotz beschranktem Platzangebot traumt man in der Schweiz noch immer vom Einfamilienhaus im Griinen

Es stellt sich heraus, dass der Kaufpreis zwar
wichtig, aber nicht der entscheidende Faktor
darstellt. Denn die Schweizer Wohnbevélke-
rung sehnt sich ebenso nach Ruhe, viel Platz
und grossziigigen Aussenrdumen wie Balkon
oder Terrasse. Ganz vorne in der Hitparade
der Wohnwiinsche befindet sich auch die
Nahe zum 6ffentlichen Verkehr. Dies ist ins-
besondere wichtig fur das Einkaufen und fur
das Pendeln zum Arbeitsplatz. Dass bei der
Wah! der Wohnung bzw. des Hauses auch
stark auf die laufenden Kosten geachtet wird,
spricht fur die Weitsicht unserer Wohnbe-
vélkerung.

Zufriedene Mieter, gliickliche Eigentiimer
Die Schweiz ist ein Volk von zufriedenen
Mietern: Beinahe 80 Prozent der Mieter
schatzen sich zufrieden oder eher zufrieden.
Dieser hohe Wert scheint in den Mietrechts-
diskussionen auf dem politischen Parkett
ausgeblendet zu werden, erhdlt man dort
doch regelmassig den Eindruck, als ob die
Mieter flrchterlich unzufrieden seien. Bei
den Eigentiimern betragt dieser Wert sogar
sagenhafte 95 Prozent! Es scheint tatsdch-
lich so, als ob sich viele ihren Wohntraum
erfiillen konnten. Erstaunlicherweise ist eine
Mehrheit auch zufrieden mit ihrem taglichen

alaCasa.ch - Experten fur Wohneigentum, www.alaCasa.ch, info@alaCasa.ch, 0800 80 80 11
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Von der Qualitat eines Immobilienmaklers haben Schweizer Wohneigenttimer klare Vorstellungen.

Arbeitsweg. Vor dem Hintergrund der zahl-
reichen Staumeldungen liegt diese Einschét-
zung nicht auf der Hand. Eine Erklarung daftr
dlrften die relativ kurzen Pendlerdistanzen
sein: Zwei Drittel der Befragten pendeln nur
zwischen sechs und 15 Kilometern pro Ar-
beitsweg.

Mieter drgern sich haufiger tiber
Nachbarn

Eine grosse Bedeutung hat das unmittelba-
re Umfeld der Wohnung oder des Hauses.
So beeinflusst etwa das Nachbarschafts-
verhédltnis die Wohnqualitat massgeblich.
Wahrend in der Deutschschweiz immerhin
42 Prozent nichts an ihren Nachbarn stort,
sind das in der Westschweiz doch 12 Prozent
weniger. Nachbarn werden positiv wahrge-
nommen, wenn es etwa um das Leeren des
Briefkastens, das Giessen der Blumen oder
das Annehmen von Lieferungen geht.

Wenn man mal nicht zufrieden ist mit den
Nachbarn, so liegt das oft daran, dass sie
unfreundlich sind, schlechte Geriiche ver-
ursachen, nicht gentigend kommunizieren
und mit lauter Musik oder larmenden Kin-
dern stéren. Zudem fallt auf, dass in der
Westschweiz offensichtlich viel 6fter Au-
tos auf dem falschen Parkplatz abgestellt

werden als in der Deutschschweiz; dies
scheint ndmlich in der Romandie nicht we-
niger als dreimal so haufig vorzukommen.
Der Vergleich zwischen Mietern und Eigen-
timern zeigt, dass Mieter deutlich mehr
Differenzen mit Nachbarn haben als Eigen-
timer. Dies dlrfte wohl damit zusammen-
héngen, dass Bewohner in Einfamilienh&u-
sern und Eigentumswohnungen Gber mehr
Privatsphare verfligen.

Schweizer setzen beim Verkauf auf

gut vernetzte Profis

Die Wohntraumstudie wollte wissen, wie
sich der Schweizer einen Verkauf vorstellt.
Dabei zeigt sich, dass eine Mehrheit eine
professionelle Beratung schatzt. Fragt man
genauer, zeigt sich jedoch, dass rund ein
Drittel den Verkauf des eigenen Wohnei-
gentums zuerst einmal selber wagt. Bei der
Auswahl des Immobilienmaklers hat man
klare Vorstellungen: Dieser muss in erster
Linie eine langjahrige Erfahrung aufweisen
und gut ausgebildet sein. Als drittwichtigs-
ter Faktor wird die Zugehorigkeit zu einem
nationalen Netzwerk genannt. Bei Finan-
zierungsfragen verlasst sich eine Mehrheit
auf ihre Hausbank und / oder auf eine unab-
héngige Hypothekarberatung. Der Rat von
Familie oder Freunden zahlt hier weniger. ®
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Wohntraumstudie
2018 /2019

In der Wohntraumstudie werden
keine quantitative Faktoren wie Prei-
se, Mieten oder Zinsen untersucht,
sondern weiche Faktoren wie Bedurf-
nisse, Praferenzen und Sorgen der
Schweizer Wohnbevolkerung. Damit
ist diese Studie eine wertvolle Infor-
mationsquelle flr Immobilienprofis,
die ihre Kunden besser kennenlernen
wollen.

Die Studie, die bereits in der vierten
Ausgabe erscheint, hat gezeigt, dass
sich die Bedurfnisse der Schweizer
Wohnbevélkerung von Jahr zu Jahr
verandern. Immobilienprofis mit Be-
zug zu privaten Transaktionen soll-
ten diese Entwicklungen demzufolge
aufmerksam verfolgen, damit sie die
Nahe zu ihren Kunden aufrecht erhal-
ten kénnen.

Die Studie wird vom nationalen
Maklernetzwerk alaCasa.ch, von
MoneyPark und Helvetia durchge-
fuhrt und kann u.a. bei alaCasa.ch
kostenlos bestellt werden:

www.alacasa.ch oder
eine E-Mail an info@alacasa.ch

I~
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PropTech-Unternehmen sind die Impulsgeber der digitalen Entwicklung in der

Immobilienwirtschaft. Auch in der Schweiz sind innerhalb kurzer Zeit viele

Prop-Techs entstanden. Viele der Jungunternehnmen hatten grosses Potenzial -
seien aber noch keine Selbstlaufer, sagt Fredy Hasenmeile.

Interview: Mario Facchinetti

Herr Hasenmaile, das Interesse an Prop-
Techs ist gross in der Immobilienindustrie.
Wie entwickeln sich die Beziehungen zwi-
schen diesen Marktakteuren? Verandern
die «jungen Wilden» die Immobilienwirt-
schaft?

Fredy Hasenmaile: Die PropTech-Branche
ist von der Immobilienwirtschaft durchaus
wohlwollend empfangen worden, doch ge-
wartet hat man auf sie nicht wirklich. Nur
gerade 7 Prozent der fiir die aktuelle Swiss
PropTech-Umfrage 2019 befragten Unter-
nehmen bezeichnen die Immobilienwirt-
schaft als «sehr empfanglichy fir die Lo-
sungen der Jungunternehmen. Immerhin
attestieren tUber die Hélfte der PropTech-Un-
ternehmen der Immobilienwirtschaft, sie sei
«einigermassen empfanglichy.

Die Digitalisierung ist demnach auch in der
als «relativ trage» geltenden Immobilien-
branche angekommen?

Nach anfdnglichem Zégern nutzt die grosse
Mehrheit der Immobilienwirtschaft die
Dienste der PropTechs in der einen oder
anderen Form, was sich nicht zuletzt in be-
eindruckenden Wachstumszahlen der Prop-
Tech-Unternehmen niederschlagt.

Wie sehen Sie die weiteren Entwicklungs-
chancen fiir die Proptechs?

Mit Blick auf das auf dem Schweizer
Immobilienmarkt gebundene Kapital und
der anhaltend hohen Attraktivitat der An-
lageklasse ist das Ertragspotenzial fiir die
PropTech-Branche enorm. Inzwischen ist

]

die Branche bereits an einem ersten Wen-
depunkt angekommen - die stlirmischen
Grindungsjahre neigen sich in vielen Fallen
dem Ende zu.

Woran machen Sie das fest?

Das Wachstum erfordert kontinuierliche
Mittelzuflisse, und allféllige Fehler kénnen
immer weniger mit dem Enthusiasmus der
Grindergeneration und dem anfanglichen
Startkapital wettgemacht werden. Inso-
fern gilt es fur die PropTech-Unternehmen,
selbstkritisch die eigene Leistung zu hinter-
fragen und zeitnah allféllige Korrekturen an
der Strategie oder der operativen Umset-
zung vorzunehmen. Das wird nicht allen
gelingen. Die Landschaft der PropTech-Un-
ternehmen, wie sie von Schwyter Digital
nachgefuhrt wird, kennt bereits die Kate-
gorie «Friedhof», auf dem PropTechs, deren
Namen verschwunden sind oder die in einer
anderen Form aufgegangen sind, vor dem
Vergessen bewahrt werden.

Das Griindungsfieber hat sich abgekiihlt?
Sagen wir, die Branche etabliert sich allmah-
lich. Mittlerweile gibt es tiber 200 Prop-
Tech-Unternehmen in der Schweiz. Nur ein
gutes Viertel steckt noch in der Griindungs-
oder Validierungsphase, die Halfte befindet
sich mittlerweile in der Skalierungsphase,
in der dem Wachstum praktisch alle ande-
ren Ziele untergeordnet werden. So wird die
Verbreiterung der Kundenbasis und die Er-
hoéhung der Verkaufszahlen von den Prop-
Tech-Unternehmen in unserer Umfrage

denn auch als die vordringlichste Heraus-
forderung genannt.

Wie gestaltet sich die Zusammenarbeit mit
Immobilienunternehmen?

Sie ist auf einem guten Stand. 86 Prozent der
Befragten arbeiten mit PropTech-Unterneh-
men zusammen oder beziehen eines oder
mehrere Produkte oder Dienstleistungen
von diesen. 42 Prozent der Immobilienun-
ternehmen geben sogar an, Geschéaftsbe-
ziehungen zu drei und mehr PropTech-Un-
ternehmen zu unterhalten. Der Grossteil
der Kooperationen ist allerdings erst in den
letzten drei Jahren entstanden. Die Initiative
zur Zusammenarbeit ging dabei etwas hau-
figer von der Immobilienindustrie aus. Letz-
tere setzt offensichtlich nicht selten auf die
Hilfe von externen Beratern, wenn es darum
geht, das geeignetste PropTech-Angebot zu
identifizieren.

Kann man von einem profitablen Ge-
schiaftsfeld sprechen?

Teils, teils. Die PropTech-Branche kann re-
spektable Anfangserfolge vorweisen, doch
trotz der erstaunlichen Wachstumszahlen
ist die weiterhin erfolgreiche Entwicklung
nicht in Stein gemeisselt. Aufgrund der An-
gaben der Umfrageteilnehmer folgern wir,
dass schatzungsweise erst ein Flinftel der
PropTech-Unternehmen profitabel arbeitet.

Woran liegt dies?
Viele tun sich beispielsweise schwer mit
den langen und komplexen Entscheidungs-
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Mario Facchinetti,
Initiator & Leiter des
Innovationsnetzwerkes
SwissPropTech

prozessen auf Seiten der Immobilien-
industrie. Hier treffen Welten aufeinander.
Zwischen den etablierten Unternehmen
der Immobilienwirtschaft und den jungen
PropTech-Unternehmen bestehen beziiglich
Grosse, Wendigkeit und Betriebskultur mas-
sive Unterschiede, die fiir die Zusammenar-
beit nicht nur férderlich sind. Kommt hinzu,
dass die PropTech-Branche zwar sehr stark
technologielastig, die Immobilienkenntnis -
also das «Prop» - aber eher schwach aus-
gebildet ist.

Das tont dennoch nach Optimierungs-
potenzial...

Was die Zielerreichung der gegenseitigen
Kooperationen anbelangt, gibt es sicher
noch einiges an Verbesserungsmoglichkeit.
Vollstandig zufrieden mit den gemeinsamen
Projekten zeigten sich nur 18 Prozent der
Immobilienindustrie. Doch immerhin: Eine

Fredy Hasenmaile,
Leiter Immobilienanalyse
Credit Suisse AG

klare Mehrheit halt die Ziele fur vollstandig
oder mehrheitlich erfillt. Bei 33 Prozent wur-
den die Ziele hingegen nur teilweise erreicht
und bei 12 Prozent sogar nur spérlich.

Die PropTech-Branche hat demnach einige
Hausaufgaben zu erledigen?

Wie schon erwahnt, durfte schatzungsweise
erst ein Finftel der PropTech-Unternehmen
profitabel sein. Insofern gilt es flr die Bran-
che, die ins Spiel gebrachten Massnahmen
fur ein besseres Zusammenspiel der beiden
Welten ernst zu nehmen. Von der Immo-
bilienindustrie kommt beispielsweise der
Wunsch nach mehr Verstandnis flr deren
Entscheidungsprozesse.

Wie sieht Ihre Prognose zur weiteren Ent-
wicklung aus?

Es wird interessant zu beobachten
sein, ob mit weiterem Fortschreiten der

Zweite schweizweite PropTech-Umfrage

Vor zwei Jahren haben die Credit
Suisse und SwissPropTech die erste
schweizweite Umfrage bei den Prop-
Tech-Unternehmen durchgefihrt, um
etwas Licht in diesen neuen Sektor
zu bringen. Damals beschrankte sich
die Studie bewusst auf Firmen, die ab
2010 gegrindet worden waren, um
den Start-up-Charakter der PropTech-

Branche zu wirdigen und zu erforschen.
In der zweiten Umfrage zu Jahresbeginn
2019 war die Zuordnung zu einem Start-
up keine notwendige Bedingung mehr fir
die Analyse: Im Vordergrund stehen alle
Firmen, die mithilfe der Technologie L6-
sungen fur die Immobilienwirtschaft ent-
wickeln - unabhéangig davon, wann sie ge-
grindet wurden. Die Umfrage fuhlt nicht
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wechselseitigen Kooperation die Prop-
Tech-Branche ihre Eigenstdndigkeit wird
wahren kénnen oder ob es zu einer Annahe-
rung respektive Verschmelzung der beiden
Bereiche kommen wird. Bereits heute haben
11 Prozent der Immobilienindustrie bereits
eines oder mehrere PropTech-Unternehmen
akquiriert, weitere 26 Prozent sind finanziell
an einem oder mehreren PropTech-Unter-
nehmen beteiligt. Zudem ist davon auszu-
gehen, dass die Immobilienwirtschaft zu-
sehends versucht, die Technologie intern
selber zu nutzen und dadurch mit der Zeit
die Aufgaben der PropTech-Unternehmen
Ubernimmt. Dereinst dlrfte es somit immer
schwieriger werden, die beiden Branchen
auseinanderzuhalten und auch getrennt
zu erforschen. Sollte das irgendwann nicht
mehr moglich sein, wére jedoch das Ziel der
PropTech-Unternehmen, die Branche zu re-
volutionieren, erreicht. ®

nur der PropTech-Branche den Puls,
sondern leistet auch einen Beitrag zum
besseren gegenseitigen Verstdndnis
von PropTech- und den etablierten Im-
mobilienunternehmen. Den Autoren
war daher wichtig, nicht nur bei den
PropTech-Unternehmen Informationen
zusammenzutragen, sondern auch bei
der Immobilienindustrie nachzufragen.

leo
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Die Auswirkungen eines Systemwechsels fallen je nach Liegenschaft unterschiedlich aus.

Mogliche Abschaffung des
Eigenmietwerts - was tun?

Das Parlament in Bern plant einen Systemwechsel bei der Wohneigentumsbesteuerung:
Der Eigenmietwert soll abgeschafft werden. Der Systemwechsel hat zum Ziel, aktuell
bestehende Anreize, Schulden nicht zurlickzuzahlen, zu beseitigen.

Wolfgang Miiller und Julian Kldser

Gemass geltendem Recht versteuern Eigen-
timer von Liegenschaften und Personen,
die sich das Nutzungsrecht an Liegenschaf-
ten unentgeltlich ftr den Eigengebrauch zu
Verfligung halten, den Mietwert als Einkom-
men, kénnen dafir aber Liegenschaftskos-
ten vom steuerbaren Einkommen in Abzug
bringen, so etwa die Kosten fir Unterhalt,

Instandstellung,  Versicherungspramien,
Drittverwaltung, Energie- und Umwelt-
schutzmassnahmen, Denkmalpflege und
Schuldzinsen.

Eckpunkte der Gesetzesvorlage
Die Vernehmlassung zum Bundesge-
setz Uber den Systemwechsel bei der

Wohneigentumbesteuerung endete am 12.
Juli 2019. Der vorlaufige Gesetzentwurf sieht
folgende Eckpunkte vor:

® Fir selbstbewohntes Wohneigentum so-
wohl auf Bundes- als auch auf Kantons-
ebene sollen die Besteuerung des Eigen-
mietwerts sowie die Abzugsfahigkeit der

alaCasa.ch - Experten fiir Wohneigentum, www.alaCasa.ch, info@alaCasa.ch, 0800 80 80 11
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entsprechenden Unterhaltskosten aufge-
hoben werden.

® Abzige fiir Energiesparen, Umweltschutz,
Denkmalpflege und Riickbau sollen bei
selbstbewohnten Liegenschaften auf
Bundesebene aufgehoben werden (diese
Abzlige sind kantonal wie bisher zuldssig).

® Fir Ersterwerber ist ein zeitlich be-
grenzter und beitragsmaéssig limitierter
Ersterwerberabzug vorgesehen.

s Bei selbstgenutzten Zweitliegenschaf-
ten soll der Eigenmietwert sowohl auf
Bundes- als auch auf Kantonsebene
steuerbar bleiben.

® Zur Abzugsféhigkeit der privaten Schuld-
zinsen schlagt die Kommission finf
gleichberechtigte Varianten vor. Im Er-
gebnisbericht zur Vernehmlassung zeich-
net sich allerdings schon ab, dass sich die
Abzugsfahigkeit der privaten Schuldzin-
sen im Umfang von 80 Prozent der steu-
erbaren Vermogensertrage wohl am Ende
durchsetzen dirfte.

Die Autoren

Steuerplanung fiir Hauseigentiimer
Diverse Vorstdsse zur Abschaffung des
Eigenmietwerts sind in den letzten 20 Jah-
ren allesamt gescheitert. Dieses Mal stehen
die Chancen gut, dass die nun von der Kom-
mission lancierte Initiative Realitat werden
konnte. Mit einer Gesetzédnderung ist nicht
vor 2021 zu rechnen.

Hauseigentimer, die auf eine Abschaffung
des Eigenmietwerts spekulieren, kénnen
aus steuerplanerischer Sicht nun folgende
Massnahmen ergreifen: Zum einen sollten
sie werterhaltende Unterhaltsarbeiten auf
Q4 /2019 und 2020 vorziehen, um noch
vom Unterhaltskostenabzug profitieren zu
kénnen. Darlber hinaus empfiehlt es sich,
den Verschuldungsgrad zu reduzieren, so-
dass die tatsachlich anfallenden Schuld-
zinsen den maximal zuldssigen Schuldzin-
senabzug kunftig nicht Gberschreiten. Bei
neuen Schuldverpflichtungen sollte auf eine
flexible Gestaltung geachtet werden, damit
in den nachsten Jahren je nach Bedarf und
Entwicklung der Rechtslage entsprechende
Anpassungen vorgenommen werden kon-
nen. ®

Dr. Wolfgang Muller, MBA, und Dr. Julian Kl&ser, MLaw, sind Partner respektive

Assozierte der Anwaltskanzlei MLL Meyerlustenberger Lachenal. Meyerlustenberger

Lachenal zahlt mit ber 85 Anwélten und -innen sowie Biiros in Zirich, Genf, Zug,

Lausanne und, Brissel zu den renommiertesten, schweizweit und international tatigen

Anwaltskanzleien.
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DAS SCHWEIZER

IMMOBILIEN-ABC

DIE 500 WICHTIGSTEN BEGRIFFE

IMMOBILIEN-ABC

Die wichtigsten
Begriffe

AGGLOMERATION

Die mit einer Stadt verwachsenen,
rechtlich selbststédndigen Vororte
(Umgangssprache «Aggloy). In der
Schweiz gibt es rund 50 Agglome-
rationen.

BAUHANDWERKERPFANDRECHT

Gesetzliches Grundpfandrecht zur
Sicherung des werkvertraglichen
Verglitungsanspruchs, das Unter-
nehmern und Subunternehmern
zusteht, die fir ein Werk auf dem
betreffenden Grundstiick Material
und Arbeit oder nur Arbeit geliefert
haben.

CONTRACTING

Gesamtiibernahme von Projektie-
rung, Erstellung, Betrieb, Unterhalt
und Finanzierung eines Bau- oder
Anlageteils durch einen Unterneh-
mer und dessen Zurverfligungstel-
lung gegen Entgelt (z.B. Energie-
Contracting).

DIENSTBARKEIT (SERVITUT)

Im Grundbuch vermerkte Belastung
eines Grundstticks zugunsten einer
Person (Wohnrecht, Nutzniessung)
oder eines anderen Grundsticks
(z.B. Wegrecht).

Das Schweizer Immobilien-ABC
mit Uber 500 Begriffen kann auf
www.alacasa.ch kostenlos
bezogen werden.
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