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UNSER LAND

URS GRIBI :
«Der Jahresbericht :
ist eine Visitenkarte :
des SVIT.»

e Die Schweiz! Sie steht im Mittelpunkt des
diesjahrigen SVIT Plenums. Auch der SVIT-
Jahresbericht 2014/15 wird vom Thema
Schweiz gestalterisch geprigt. Das Magazin
garantiert einen spannenden Blick auf die zahl-
reichen Aktivitidten des SVIT Schweiz und sei-
ner Mitgliederorganisationen. Der integrierte
Finanzbericht gibt Rechenschaft iiber die fi-
nanzielle Situation des Verbandes - die, kurz
gesagt, hervorragend ist. Der Jahresbericht ist
eine Visitenkarte des SVIT. Es lohnt sich, dafiir
ein paar Minuten Zeit zu nehmen.

La Suisse! Rund 250 Delegierte und Giste aus
allen Landesteilen der Schweiz treffen sich am
19. Juni in Ziirich zum SVIT Plenum. Die De-
legiertenversammlung mit festlichem Nacht-
essen hat sich in den vergangenen Jahren zu
einer gleichzeitig informativen und unterhalt-
samen Veranstaltung entwickelt. Vor drei Jah-
ren begann der SVIT, den offiziellen Teil am
Nachmittag attraktiver zu gestalten. Anstel-

le langfadiger Riickblicke nimmt SRF-Korres-
pondent Urs Gredig Mitglieder der SVIT-Ge-
schaftsleitung in die Zange. Fiir die Zuhorer im
Saal ist damit der Informationswert deutlich
gestiegen. Langeweile kommt keine auf.

La Svizzera! Ganz besonders freut es mich,
dass Tessin und Romandie immer mit stattli-
chen Gruppen am SVIT Plenum vertreten sind.
Sie nehmen oft eine lange Reise auf sich. Die
gesamtschweizerische Bedeutung des wich-
tigsten Immobiliendachverbandes wird mit ih-
rer Teilnahme greifbar.

La Svizra! Wir sind stolz auf unser Land. An
das Naheliegende zu erinnern, das war unser

Ziel.

Ihr Urs Gribi e
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Seit Jahrzehnten versteht man sich bei Weishaupt auf die hohe
Kunst der Feuerungstechnik und entwickelt sie standig weiter. Ein
Paradebeispiel dafir ist die Weishaupt multifam® Technologie. Sie
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«DIE LAUFENDEN KOSTEN WERDEN BEZAHLT»

Ein Gesprach mit den beiden Jungunterneh-
mern Lukas Amacher und Lorenzo Kettmeir
uber die Vorteile von Zwischennutzungen.
URS BIGLER - PREISTRAGER SWISS PHOTO AWARD

SCHRITT HIN ZUR FORMULARPFLICHT

Ende Mai hat der Bundesrat die Botschaft zur
Anderung des Mietrechts verabschiedet. Ein
Fahrplan fiir das weitere Vorgehen ist nicht
bekannt.

NACHFRAGE LEICHT RUCKLAUFIG

Die Situation auf den Schweizer Mietwohnungs-
P44

markten hat sich leicht entspannt. Zu diesem
Schluss kommt der Online-Mietwohnungsindex
OWI des SVIT Schweiz.

NACHHALTIGKEIT UND BEWERTUNG

Wenn die Nachhaltigkeit von Immobilien in ihre
Bewertung einfliessen soll, gilt es, verschiedene
Parameter zu beriicksichtigen.

NICHT VOM MARKT WEGZUDENKEN

Anfang Mai lud der Schweizer Stockwerkeigen-

wicklung von Stockwerkeigentum ist eine Er-
folgsgeschichte.

DER MONAT IN DER IMMOBILIENWIRTSCHAFT
KOLUMNE: STAATLICHE ODER SELBSTREGULIERUNG?
Unsere Kolumnistin Sita Mazumder erklart,
warum ein transparenter Immobilienmakt
wiinschenswert ist.

DIE WEICHEN FRUH STELLEN

Eine Lebenszyklusbetrachtung und ein professi- :

onelles Implementierungsmangement wirken
sich positiv auf den Erhalt einer Immobilie aus.
NEUE ERKENNTNISSE DANK INTERNET

Die Suche nach Wohnimmobilien findet heute
in erster Linie im Internet statt. Dies erlaubt in-
teressante Erkenntnisse zur zukiinftigen Woh-
nungsnachfrage.

«WIR HALTEN DIE PREISE MODERAT»

Am Beispiel des Hotels Bad Bubendorf erklart
die Gastgeberin Eveline Tischhauser-Buser wie
wichtig gutes Facility-Management ist.

SCHIMMEL: KEINE MIETZINSREDUKTION

Mieters ab, der bei den Vorinstanzen mit seiner
Forderung nach Mietzinsherabsetzung wegen
Schimmelbildung nicht durchgedrungen war.
BUNDESGERICHTSENTSCHEIDE
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NEIN, ICH BLEIBE DAHEIM

Fir viele alte Menschen ist der Umzug in ein
Heim mit Unsicherheit verbunden. Deshalb ist

es oft ihr grosster Wunsch, in den eigenen vier
Wianden zu bleiben. Aber wie?

EINBRUCH - WAS NUN?

Getlbte Tater brauchen nicht lange, um das
Fenster eines Gebaudes aufzubrechen. Ein
Konzept, das die Schweizerische Kriminal-
pravention (SKP) erarbeitet hat, zeigt, wie

man sich schiitzen kann.

VERANTWORTUNG UBERNEHMEN

Die Berner Gemeinde Rubigen hat sich beim
Bau eines Doppelkindergartens bewusst fiir ein
Unternehmen mit dem Qualitatslabel Holzbau
Plus entschieden.

SCHIMMELPILZE IN INNENRAUMEN :
Nicht jede dunkle Stelle an der Wand ist Schim- :
mel. Doch eine Abklarung ist in jedem Fall :
ratsam, denn Schimmelpilzsporen konnen
unser Immunsystem schadigen.

STADT ALS DICHTER LEBENSRAUM

Die Tagung «ETH Forum Wohnungsbau 2015»
widmete sich dem Thema: «Dichte — Die Stadt
als Lebensraumy».

INFORMATIONEN ABSTIMMEN

Welche Potenziale bietet die Methode Building
Information Modeling — kurz BIM - fiir das
Facility-Management?

NEUES FM-STANDARDWERK

Nach der Einfithrung von SIA-Normen koénnen
nun auch FM-Leistungen standardisiert ausge-
schrieben werden.

VALUATION CONGRESS: WERT UND PREIS
SEMINARE UND TAGUNGEN
KURSE DER SVIT-MITGLIEDERORGANISATIONEN

GENERALVERSAMMLUNG GV SVIT BEIDER BASEL
GENERALVERSAMMLUNG SEK / SVIT
GENERALVERSAMMLUNG KUB
GENERALVERSAMMLUNG SVIT OSTSCHWEIZ
SEK/SVIT ERFA OSTSCHWEIZ
GENERALVERSAMMLUNG SVIT ZURICH

MARKTPLATZ & PRODUKTE-NEWS
BEZUGSQUELLENREGISTER
ADRESSEN & TERMINE
ZUGUTERLETZT / IMPRESSUM
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FOKUS e ZWISCHENNUTZUNG

WIR UBERBRUC
LEERSTANDE

Die Unternehmer Lukas Amacher und
Kettmeir haben eine Marktlucke entde
vermieten Liegenschaften zur Zwische
— davon profitieren Eigentimer und
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—Wie sieht ein typisches Zwischen-
nutzungskonzept aus?

—Lorenzo Kettmeir: Wir bekommen vom
Eigentiimer die Information, dass ein Ge-
baude leer steht und fiir eine Zwischennut-
zung zur Verfiigung steht. Dann erstellen
wir eine Ausschreibung, die wir in einem
Newsletter an unsere 1850 Interessenten
verschicken.

—Lukas Amacher: Der Prozess lauft in der
Regel so ab: Der Eigentiimer kommt auf
uns zu, sagt, dass er einen Leerstand iiber
eine bestimmte Laufzeit hat. Ausserdem
gibt er uns ganz grobe Richtlinien vor.
Manche Eigentimer sagen, dass es ih-
nen egal sei, was wir mit dem Gebaude
machen. Andere sagen, wir haben einen
Neubau, den wir nicht vermieten konnten.
Bitte macht es moglich, dass es dort fiir be-
stimmte Zeit ein Ladenlokal gibt.

—Gibt es verschiedene Formen

der Zwischennutzung?

—Lorenzo Kettmeir: Ja, je nach Gebaude, Zo-
ne und Wunsch des Eigentiimers kann es ei-
ne Wohn-, Arbeits- oder Zwischennutzung
sein. Die Immobilientypen reichen vom frei-
stehenden Einfamilienhaus bis zum sanie-
rungsbediirftigen Versicherungsgebaude.
—Was sind die iiblichen Fristen fiir

eine Zwischennutzung?

—Lukas Amacher: Grundsatzlich gibt es
keine Fristen. Die Bandbreite reicht von
einem Monat bis zu mehreren Jahren.

Trocka

]
Wéisan 4 it W

- Wasserschadensanierungen
- Bavaustrocknungen

* Isolationstrocknungen

* Mikrowellen-Trocknung

- 24 Std. Notservice

www.trockag.ch

Diefikon 043 322 40 00
Boniswil 062 777 04 04
hur 081353 11 66
Moy 041 340 70 70
 Muten 061461 1600 partner 20t /&0t
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® BIOGRAPHIE
: LUKAS AMACHER

i Nach einem Abschluss in
¢ Jura (B.A.HSG) kniipfte

i Lukas Amacher in diver-

¢ sen kulturellen Projekten |
i ein breites Beziehungs-

i netz zu potenziellen Zwi-
i schennutzern, insbeson-
i dere in der Kunst- und

i Kreativszene. Er ist fiir

¢ die Finanzen der Projekt
¢ Interim GmbH sowie fiir

i kommunikative Bereiche
i und Presse zustandig. ®

—Wer sind Ihre typischen Mieter?
—Lorenzo Kettmeir: Wir strukturieren Zwi-
schennutzungen juristisch in der Regel als
Gebrauchsleihe und haben deshalb sel-
ten Mieter, sondern meistens Entlehner.
Im Biirobereich tiberwiegen Start-up-Un-
ternehmen, und im Wohnbereich sind es
oft junge Familien oder Studenten. Gross-
banken oder Anwaltskanzleien haben kein
grosses Interesse daran, fur ein Jahr ir-
gendwo Zwischenmieter zu sein.

—Lukas Amacher: In der Regel kommen die
Eigentimer auf uns zu und beauftragen uns
mit der Organisation einer Zwischennut-
zung. Der Eigentiimer tritt gegentiber den
Zwischennutzern nicht in Erscheinung,
und hat mit ihnen keine Vertrdge, sondern
nur einen mit uns. Das Ziel ist, dass uns
der Eigentiimer seinen Leerstand komplett
ibergibt und dass wir ihm alle damit ver-
bundenen Aufwendungen abnehmen.

—Nach welchen Kriterien wihlen Sie
die Zwischennutzer aus?

—Lorenzo Kettmeir: Das ist ganz unter-
schiedlich. Bei Biironutzungen zum Bei-
spiel, wo wir auch Einzelbiiros vergeben,
schauen wir zuerst, wie gut sich der Kandi-
dat mit dem Zimmernachbar versteht. Wir
haben hier zum Beispiel unser Biiro und
mochten nebenan keine Band haben, die
jeden Tag Musik macht. Bereits wahrend
der Bewerbungsphase iiberlegen wir uns,
wie gut die verschiedenen Gewerbeformen
miteinander harmonieren.

—Lukas Amacher: Wobei man sagen muss,
dass wir zuerst Referenzen von jedem Be-
werber einholen und danach mit ihnen ein
Interview fithren. Dabei bekommen wir
schon einen recht guten Eindruck von der
Person. Dieser Auswahlprozess ist dusserst
wichtig. Schliesslich vertraut uns der Ei-
gentimer sein Haus an. Wir miissen die-

wrerner - Einzahlungsscheine A4

gerahmt/geboxt

6 | immobilia Juni 2014

ses Vertrauen an die Zwischennutzer wei-
tergeben konnen.

—Was ist der Unterschied zwischen
Mieter und Entlehner?

—Lukas Amacher: Mieter und Entlehner
sind im juristischen Sinne zwei Paar Schu-
he. Die meisten unserer Zwischennutzun-
gen strukturieren wir als Gebrauchsleihe.
Wir sprechen dann nicht von Mietern, da
das Mietrecht nicht anwendbarist, sondern
von Entlehnern, denn wir schliessen mit ih-
nen Gebrauchsleihvertrage ab. Ein Verlei-
her darf nur die tiblichen Unterhalts- und
Nebenkosten auf den Entlehner abwalzen,
aber keinen Gewinn erwirtschaften. Das
heisst, wir diirfen fiir ein in Gebrauchslei-
he vergebenes Biiro nicht 2000 CHF pro
Monat verlangen, selbst wenn es an einer
Toplage liegt. Dies engt natiirlich unseren
finanziellen Gestaltungsraum ein. Er ist
bei einer Gebrauchsleihe immer davon ab-
hangig, wie hoch die Unterhalts- und Ne-
benkosten sind, die der Eigentiimer tragen
muss. Auf der anderen Seite fillt bei einer
Gebrauchsleihe der ganze Mieterschutz
weg, ebenso das Erstreckungsrecht. Ich ge-
be Thnen ein Beispiel, damit es deutlicher
wird: Miete gleicht betreffend dem Service-



level des Hauseigentiimers Migros Selec-
tion, wahrend die Gebrauchsleihe in punk-
to Service eher Migros Budget dhnelt. Die
Wohnungen oder Biiros sind jedoch in bei-
den Fallen dieselben.

—Wer zahlt die anfallenden Reparatu-
ren wahrend der Zwischennutzung?
—Lorenzo Kettmeir: Das hangt von der Ver-
tragsart ab. Grundsatzlich liegt alles, was
mit der Gebrauchstauglichkeit des Gebau-
des zu tun hat, wie Heizung, Strom und
Wasser, bei uns. Aber eine defekte Glith-
birne geht schon zu Lasten des Zwischen-
nutzers. Man muss immer bedenken, dass
viele Objekte nach kurzer Zeit entweder ab-
gerissen oder saniert werden. Wenn also
beispielsweise der Backofen kaputtgeht,
wird ihn der Eigentiimer nicht mehr erset-
zen. Hier ist die Kreativitat der Zwischen-
nutzer gefragt.

—Haben Sie schon schlechte
Erfahrungen gemacht?

—Lukas Amacher: In den letzten fiinf Jah-
ren hatten wir ungefahr 500 Zwischennut-
zer. Wahrend dieser Zeit mussten wir nur
zwei Mal jemanden ausweisen.

—Gibt es auch Objekte, die Sie aus
bestimmten Griinden ablehnen?

—Lorenzo Kettmeir: Das kommt sehr sel-
ten vor. Wenn beispielsweise in einem
Spital die Heizung und das Warmwasser
ausgeschaltet sind oder Schimmel an den
Wanden klebt, also eine Gesundheitsge-
fahrdung fiir die Zwischennutzer besteht,
lehnen wir das Angebot ab.

99 Zwischennutzer konnen in unseren Ob-
jekten in strukturiertem Rahmen ihre per-
sonlichen Wiinsche ausleben.»

LORENZO KETTMEIR

—Welche Vorteile ergeben sich fiir den
Eigentiimer und die Zwischennutzer?
—Lorenzo Kettmeir: Auch ein leer stehendes
Gebiude generiert Kosten. Uber eine Zwi-
schennutzung kann der Eigentlimer zumin-
dest einen Teil dieser Kosten abwalzen. Der
Vorteil fiir den Zwischennutzer ist klar: Wir
bieten ihm Wohn- oder Gewerberaume fir
sehr wenig Geld, sogarin einer teuren Stadt
wie Zirich. Gerade fiir Jungunternehmer
und Studenten ist das ein grosser Vorteil.

® BIOGRAPHIE
: LORENZO KETTMEIR

i Mit seinem Hintergrund als

: ausgebildeter Architekt USI

¢ in Neu- und Umbauprojek-

¢ ten kennt Lorenzo Kettmeir

i die spezifischen Bediirfnisse

¢ und Anliegen von Hauseigen-

¢ timern. Als ehemaliger Mitar-
i beiter einer Ziircher Immobi-
i liengesellschaft hat er breite

i Erfahrung im Projektmanage-
: ment und in der Bewirtschaf-

i tung von Liegenschaften jeder
i Grosse. Lorenzo Kettmeir ent-
i wickelt gemeinsam mit Raffael
¢ Bichi und Lukas Amacher al-

¢ le Zwischennutzungskonzep-
i teund sorgt dafiir, dass sie er-
i folgreich umgesetzt werden. ®

—Wer bezahlt Ihr Gehalt?

—Lorenzo Kettmeir: Wir funktionieren wie
eine Wohnungsverwaltung und haben mit
den Eigentiimern ein temporares Auftrags-
verhaltnis.

—-Und was genau zahlen die
Zwischennutzer?

—LorenzoKettmeir:
Die Zwischennut-
zer bezahlen einen
Kostenbeitrag fiir
ihren Raum und
dazu eine Service-
komponente. Die-
ser Kostenbeitrag
decktihren Anteil an
den Unterhalts- und
Nebenkosten des Hauses ab. Wir ziehen
diesen Kostenbeitrag fiir die Eigentiimer
ein. Zusatzlich stellen wir dem Zwischen-
nutzer fiir einen geringen monatlichen Be-
trag unseren Service wie Vermittlung, Rei-
nigung und Internet in Rechnung.

—Wie erfahren Sie

von den leer stehenden Objekten?
—Lukas Amacher: In der Regel kommen die
Eigentimer auf uns zu. Ab und zu gehen
wir auch auf eine Bank oder grossere Woh-
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nungsverwaltung zu und machen Werbung
in eigener Sache.

—Was ist genau der Unterschied zwi-
schen Gebrauchsleih- und Mietvertrag?
—Lukas Amacher: Das Mietrecht schiitzt
den Mieter stark, schliesslich bezahlt er ja
auch etwas flir das Objekt, das er mietet.
Der Eigentiimer kann als Vermittler Geld
verdienen. Gebrauchsleihe ist per gesetzli-
cher Definition von voriibergehender Natur
und zudem gratis, das heisst, der Verleiher
kann hochstens die iiblichen Unterhalts-
und Nebenkosten des Leihobjekts auf den
Nutzer abwalzen. Dafiir fehlen die wuchti-
gen Schutzbestimmungen des Mietrechts
—vor allem hat der Entlehner keine Erstre-
ckungsrechte.

—Gibt es auch Neubauten,

die zwischengenutzt werden?

—Lukas Amacher: Ja. Manchmal kann der
Markt die Neubauten nicht absorbieren,
und der Eigentiimer mochte Zeit gewin-
nen. In so einem Fall ist eine Zwischennut-
zung fiir Neubauten sinnvoll.

—Lorenzo Kettmeir: Ein anderes Beispiel
waren Shopping-Malls, bei denen 50%
Leerstand nicht ungewohnlich ist. Wenn

dort Mietinteressenten durch das Objekt
laufen, werden sie an eine Geisterstadt er-
innert und eher abgeschreckt. Aber wenn
sich der Eigentiimer den Leerstand zwi-

99 Mieter und Entlehner
sind im juristischen Sinne
zwei Paar Schuhe.»

LUKAS AMACHER

schennutzt, wirkt das ganze Objekt belebt.
Man konnte das auch den Restaurant-Ef-
fekt nennen. Denn wer geht schon gerne
in ein leeres Restaurant?

—Haben Sie ein Objekt mehrmals
zwischengenutzt?

_Lorenzo Kettmeir: Nein, das haben wir
noch nicht erlebt. Aber gerade im Retail-
bereich kommt es hdufig vor, dass aus Zwi-
schennutzern eines Tages Mieter werden.
_Diirfen die Zwischennutzer auch Aus-
bauten in den Hausern durchfiihren?

—Lukas Amacher: Das hangtvon den Vorstel-
lungen der Eigentimer und natiirlich vom
zwischengenutzten Objekt ab, aberin den al-
lermeisten Fallen ist das kein Problem.
—Lorenzo Kettmeir: Eigentlich ist das auch
der Sinn der Sache und macht Zwischen-
nutzungen attraktiv. Die Zwischennutzer
haben die Moglichkeit sich auszuleben,
in den Objekten konnen sie in strukturier-
tem Rahmen ihre personlichen Wiinsche
verwirklichen, ohne dass sie am Ende der
Zwischennutzung alles wieder in den ur-
springlichen Zustand bringen miissen.
_Ist eine Zwischennutzung

auf Wunsch des Eigentiimers jederzeit
verlangerbar?

—Lorenzo Kettmeir: Das kommt selten vor.
Manchmal verzogern Einsprachen ein Bau-
vorhabeninletzter Minute. Diese Verlange-
rung kann der Eigentiimer natiirlich wieder
mit einer Zwischennutzung auffangen. e

DIETMAR KNOPF :
Der diplomierte Architekt ist Redaktor der  :
Zeitschrift Immobilia. :
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