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Wohneigentum in der
Stadt? So gents...

Interpretieren Finanzieren Transformieren
Was die jungsten Dank tiefer Inflation Wie die Verdichtung
Entwicklungen am bleiben die Zinskosten Stadtquartiere

Markt bedeuten 3 moderat 13 verandert 15
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Warten lonhnt sich nicht

Die Ara des Booms und stetig steigender Immobilienpreise ist vorbei. Ob es sich lohnt,
auf sinkende Preise zu setzen, ist fraglich. Kaum jemand erwischt den perfekten
Zeitpunkt fir einen Kauf. Von Marius Leutenegger

ir uns Analysten ist der

Immobilienmarkt heute

deutlich spannender, als erin

den vergangenen Jahren

war», sagt Fredy Hasenmaile,

Chefékonom von Raiffeisen
Schweiz. Die Zeit vor Corona war von
einem jahrelangen Immobilienboom und
steigenden Preisen geprégt. Doch inzwi-
schen haben sich die Rahmenbedingun-
gen verandert: Home-Office, Inflation,
Zinswende und viele weitere Faktoren
beeinflussen den Markt. «Doch so massiv
wie im Ausland sind die Entwicklungen
bei uns nicht», so Hasenmaile. Ganz dhn-
lich beurteilt Robert Weinert, Okonom
beim Beratungsunternehmen Wiiest
Partner, die Gemengelage. «Fiir Eigentii-
mer, die Immobilien im Markt haben, ist
die Lage weitgehend stabil», sagt der
Immobilienexperte. «Investoren in Ren-
diteimmobilien spiiren eine leicht riick-
laufige Preisentwicklung, auch wenn
man nicht von einem Preiszerfall spre-
chen kann.»

Anders préasentiert sich die Situation
fiir alle diejenigen, die Wohnraum su-
chen; fiir sie ist die Lage nicht entspannt.
Das liegt nicht nur daran, dass die Mieten
steigen und Kaufobjekte immer noch
teuer sind. Am Markt sind weniger Woh-
nungen ausgeschrieben als noch vor
einem Jahr. Robert Weinert spricht eine
der grossten Herausforderungen fiir die
kleine Schweiz an: Gemessen an der star-
ken Nachfrage kommen zu wenig neue
Objekte auf den Markt. Dies gilt nicht
mehr nur fiir die urbanen Gebiete wie
Genf, Basel oder Ziirich, wo der Leerstand
derzeit bei 0,06 Prozent liegt. Auch in
den Agglomerationen und in Tourismus-
regionen ist die Angebotsverknappung
ein Thema.

Die Griinde dafiir sind vielfdltig. Einer-
seits wichst die Bevolkerung unaufhalt-
sam, auch aufgrund anhaltender Fliicht-
lingsbewegungen und Zuziigern aus dem
Ausland. Auch dass die Gesellschaft
immer alter wird, spielt hier hinein -
denn iltere Menschen, die ihre Partner
verloren haben und eigentlich in «zu
grossen» Wohnungen leben, haben kei-
nerlei Anreize, daran etwas zu dndern.

Pilotprojekte wie in der Uberbauung
Accu in Ziirich Oerlikon, die den Umzug
in kleinere Wohnungen finanziell attrak-
tiv machen wollen, sind die Ausnahme.
Demgegeniiber steht der gesellschaft-
liche Trend zur Individualisierung: Es
gibt immer mehr und immer kleinere
Haushalte, was die Nachfrage nach Woh-
nungen deutlich erhoht. «Dazu kommen
die stark gestiegenen Baupreise und die
Situation am Kapitalmarkt», so Robert
Weinert. «Die Zinswende hat die Kosten
von Bauprojekten erhoht, zudem haben
Grossinvestoren zurzeit wieder echte An-
lagealternativen.»

Fredy Hasenmaile von Raiffeisen
Schweiz wird deutlich: «Es wird zu wenig
gebaut, und es gibt keinerlei Anzeichen,
dass sich daran in absehbarer Zeit etwas
dndern wird.» Seit 2019 nehmen die Bau-
bewilligungen stetig ab. Die rund 45000
Wohnungen, die jahrlich entstehen, de-
cken den Bedarfnicht ab. Die gestiegenen
Baupreise sind ein Grund, ein weiterer
ist, dass Verdichtungsprojekte meist
komplexer sind, was die Zeit fiir Planung
und Bewilligung verldngert.

Zu wenig neuer Wohnraum

Hinzu kommt die Not-in-my-backyard-
Mentalitdt: Man anerkennt zwar, dass die
Raumplanung auf Verdichtung setzt,
doch diese soll bitte moglichst nicht in
der eigenen Nachbarschaft stattfinden;
Einsprachen verzogern die Bautétigkeit.
Das Argument, dass man doch iiberall
Krdne und Baugruben sehe, ldsst Hasen-
maile nicht gelten. Einerseits sei das
Bauen auf der griinen Wiese, das schnell
neuen Wohnraum schaffen wiirde, heute
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Keine Flucht aus den Stidten, im
Gegenteil. Altbauten an City-Lage wie
hier in Luzern sind sehr gesucht.

In der Schweiz

wird zu wenig gebaut.
Und es gibt keine
Anzeichen, dass sich
dies in absehbarer
Zeit andern wird.

kaum mehr moglich. «Und besonders im
urbanen Raum ist Verdichten meist
gleichbedeutend mit Ersatzneubauten:
Bevor neuer Wohnraum geschaffen wer-
den kann, muss bestehender Wohnraum
abgerissen werden.» Das heisst, dass net-
to gar nicht so viele neue Wohnungen
entstehen.

Schlechte Nachrichten haben die
Experten fiir Mieterinnen und Mieter.
«Bei den Mieten stehen alle Anzeichen
auf Anstieg», sagt Robert Weinert von
Wiiest Partner iiberzeugt. Als eine direkte
Folge des angehobenen Referenzzinssat-
zes durften Mieten zum ersten Mal seit
langer Zeit spiirbar erh6ht werden. Und
das Ende der Fahnenstange sei noch
nicht erreicht, prognostiziert Fredy
Hasenmaile von Raiffeisen. «Wir erwar-
ten noch zwei Erhohungen des Referenz-
zinssatzesy, sagt er. Im Dezember dieses
Jahres soll der Schritt von 1,5 auf1,75 Pro-
zent erfolgen, der einen weiteren Anstieg
der Mieten per April 2024 zur Folge hitte;
um den zweiten Schritt auf 2 Prozent, den
die Raiffeisen-Fachleute fiir die zweite
Halfte 2025 erwarten, werde man eben-
falls kaum herumkommen. Natiirlich
konnte die Politik iiber eine Mietpreis-
bremse eingreifen, doch davon rét Robert
Weinert ab. «Dann wiirde wohl noch
weniger in Immobilien investiert», glaubt
er. Das wiirde zulasten des Angebots
gehen, ein hoherer Nachfrageiiberhang
entstiinde, und die Mieten bei den inse-
rierten Wohnungen wiirden weiter an-
steigen.

Beim Wohneigentum steigen die
Preise immer noch leicht an; der Schwei-
zerische  Wohnimmobilienpreisindex
weist fiir das zweite Quartal 2023 ein Plus
von durchschnittlich 1,2 Prozent aus.
Allerdings weist Fredy Hasenmaile dar-
aufhin, dass dieser Index nur die tatsach-
lich abgeschlossenen Transaktionen ab-
bildet. «Wir beobachten aber, dass in
jlingster Zeit immer wieder ausgeschrie-
bene Immobilien ohne Abschluss zuriick-
gezogen werdeny, sagt er. Ein Grund da-
fiir ist, dass die verdnderten Verhiltnisse
noch nicht in den Kopfen aller Anbieten-
den angekommen sind. Tatsdchlich er-

wartet der Raiffeisen-Chefokonom sogar,
dass der Index in absehbarer Zukunft
auch ins Negative rutschen konnte.
«Dann friert der Markt traditionell ein,
weil man dann den Kauf lieber auf-
schiebt», sagt er. So finden weniger
Transaktionen statt, was den Index weni-
ger zuverldssig macht. Dennoch: Einen
regelrechten Preisrutsch auf dem Eigen-
tumsmarkt sollte man nicht erhoffen;
wer sein Traumobijekt finde, solle gut ver-
handeln und trotz allem zuschlagen.
Adrian Spiess, Volkswirtschafter beim
Hauseigentiimerverband (HEV) Schweiz,
rit hier zur Weitsicht: «Immobilien sind
grundsitzlich als langfristiges Invest-
ment zu seheny, sagt er. In den letzten
zwanzig Jahren haben sich die Preise
mehr als verdoppelt. «<Wer seine Immobi-
lie schon seit mindestens fiinf Jahren be-
sitzt, wiirde bei einem Verkauf noch
immer einen Mehrertrag erzielen, auch in
suburbanen Gemeinden.»

Schwierig zu finanzieren

Adrian Spiess stort, dass Wohneigentum
nur noch einem kleinen Teil der Bevolke-
rung offensteht. «Gerade fiir junge Fami-
lien wird es ohne elterliche Unterstiit-
zung immer herausfordernder, die eige-
nen vier Wiande zu finanzieren», so
Adrian Spiess. Dafiir sorgen neben den
hohen Preisen auch der Anstieg der
Hypothekarzinsen und die immer
schwieriger zu erfiillende Tragbarkeit.
«Es gilt deshalb sicherzustellen, dass
auch der Mittelstand weiterhin aus eige-
ner Kraft selbstbewohntes Wohneigen-
tum erwerben kann.» Aber ist gerade das
Einfamilienhaus mit Umschwung in Zei-
ten der Verdichtung nicht ohnehin ein
Auslaufmodell? «Das Angebot an neuen
Einfamilienhdusern wird tatsdchlich
kaum wachsen», sagt er. «Die zuneh-
mende Knappheit von Bauland und die
Bestrebungen zur Verdichtung lassen
eigentlich keine Mengenausweitung zu.»
Dennoch bezeichnet er das Einfamilien-
haus als Erfolgsmodell, und er prognosti-
ziert, dass Wohneigentum jeglicher Art
auch kiinftig gefragt sein werde. Und er
erwartet fiir 2024 zumindest «in begrenz-

tem Mass» neue Eigentumswohnungen
auf dem Markt. «Trotz steigenden Zinsen
und zunehmender Regulierung wird die
Nachfrage nach Eigentumswohnungen
und Einfamilienhdusern hoch bleiben»,
meint er iiberzeugt. Denn der Wunsch
nach den eigenen vier Wanden sei in der
Schweiz tief verwurzelt.

Natiirlich gilt auch beim Immobilien-
markt: So klein die Schweiz ist, so hetero-
gen ist der Markt. «<Wir stellen sehr grosse
Unterschiede fest», sagt Adrian Spiess
vom HEV Schweiz mit Blick auf das
Wohneigentum, «nicht nur zwischen
Stadt und Land oder zwischen Kantonen,
sondern auch zwischen einzelnen Ge-
meindetypen.» In einkommensstarken
Gemeinden und beliebten Hotspots er-
wartet er deshalb einen weiteren Preis-
anstieg, in suburbanen Gemeinden eine
leichte Gegentendenz. Die Preise fiir
Eigentumswohnungen wiirden infolge
des Zinsanstiegs etwas mehr unter Druck
geraten, sagt der Volkswirtschafter. Auch
hier werden suburbane Gemeinden und
Regionen mehr leiden als einkommens-
starke. Robert Weinert und Fredy Hasen-
maile sehen die Unterschiede iiber alle
Kategorien hinweg eher im Bereich von
Nuancen. Auf jeden Fall wird es immer
Regionen geben, in denen Wohnen giins-
tiger ist als in anderen. Die Pandemie und
ihre Folgen - Home-Office und verbes-
serte digitale Arbeitsmoglichkeiten - ma-
chen es denkbar, auch weitere Wege in
Kauf zu nehmen. «Wenn ich nur zweimal
statt fiinfmal pro Woche pendeln muss,
darf die Distanz zum Arbeitsort auch
grosser seiny, so Robert Weinert. Der
Suchradius fiir Wohnraum wird deshalb
immer Ofter erweitert, um entweder
glinstiger wohnen zu koénnen oder
immerhin mehr Platz fiir denselben Preis
zu erhalten. Eine eigentliche Stadtflucht,
wie sie rund um die Pandemie manchmal
prophezeit wurde, hat jedoch nicht statt-
gefunden. «Die Stddte haben trotz wach-
sender Bevolkerung und fortschreitender
Verdichtung nichts von ihrer Anzie-
hungskraft verloren», erklart der Experte
von Wiiest Partner und verweist auf die
tiefen Leerstdnde in den Stidten.
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Stockwerkeigentum, massgeschneidert fiir die Familie: Gefiihlt wie in der Stadt, aber eigentlich landlich und mit viel Platz. Stephan, Heaven, Benjamin und Lars.

Hamilie inre
Traumwohnung tand

Die Strategie fur eine kreative Wohnungssuche? Eine Familie wartete nicht auf ausgesteckte Projekte und

offentliche Ausschreibungen. Ein direkter Kontakt fihrte zum neuen Zuhause. Von Marius Leutenegger

chafe und Kiihe auf einer
Weide, weite Felder, dahin-
ter Wald? Nein, diese Aus-
sicht erwartet man nicht,
wenn man vom Balkon
einer brandneuen Eigen-
tumswohnung in der Stadt
Ziirich hinunterblickt. Wer hier wohnen
kann, hat entweder tolle Beziehungen
oder sehr viel Geld, konnte man meinen.
Die 41-jdhrige Heaven Denyer und der
40-jahrige Stephan Wehrli hatten beides
nicht - trotzdem wohnen sie jetzt mit
ihrem 4- und ihrem 7-jdhrigen Sohn an
diesem idyllischen Ort. Geduld, Hart-
ndckigkeit, eine sorgféltige Planung und
eine Portion Gliick haben dazu gefiihrt,
dass sie seit Mai 2022 ihren Wohntraum
leben kénnen.

Doch der Reihe nach. Kennengelernt
haben sich die amerikanische Life-Scien-
ces-Consultant aus San Diego und der
Startup-Investor aus dem ziircherischen
Russikon bei Wetzikon wihrend eines
MBA-Studiums in London. «Ich hatte auf
diese Ausbildung gespart, um in mich zu
investieren - und bekam als Bonus einen
Mann!», erzahlt Heaven Denyer in perfek-
tem Deutsch. Sie zog zu ihm in die
Schweiz, die beiden hatten Gliick und

fanden durch Zufall eine giinstige Woh-
nung in Ziirich Hongg, dreieinhalb Zim-
mer auf 90 Quadratmetern fiir 1800 Fran-
ken. Als der zweite Sohn zur Welt kam,
wurde es allerdings etwas eng. «Wir be-
gannen etwas Grosseres zu sucheny, so
Stephan Wehrli. «Aber unsere Schmerz-
grenze war doch ziemlich hoch; die Woh-
nung, die wir hatten, besass einen tollen
Grundriss. Alles, was wir fanden, war
doppelt so teuer, aber nie doppelt so gut.
Warum also umziehen?»

Fiir Heaven Denyer war klar: Eine
Eigentumswohnung musste her. «Das ist
typisch amerikanisch», sagt sie. Er war,
wohl typisch schweizerisch, eher skep-
tisch. Die beiden spielten den Kauf einer
Wohnung dennoch durch und sahen: Mit
elterlicher Hilfe wire ein solches Aben-
teuer finanziell zu stemmen. «Wir fingen
an zu schauen, was auf dem Markt ist
oder was demndchst auf den Markt
kommt», erzdhlt Stephan Wehrli. «Und
wir erkannten schnell: Ist ein Bauprojekt
bereits ausgesteckt, sind alle Wohnungen
weg. Es schien wirklich sehr schwierig.»
Kein Wunder, denn das Paar wollte in
Zirich bleiben, am liebsten in Hongg,
unter anderem, weil er von hier aus mit
dem Fahrrad zur Arbeit fahren konnte.

«Ziirich ist die kleinste Stadt, in der ich je
gelebt habe», sagt Heaven Denyer. «Ich
wollte hier bleiben und nicht ins Umland
ziehen, da ich das Stadtleben bevor-
zuge.» Bloss ist der Ziircher Wohnungs-
markt praktisch ausverkauft.

Es geht sehr schnell

Also machten die beiden einen Schritt
zuriick in der Chronologie eines Bau-
werks. Weil in Hongg ein umstrittener
Grossbau geplant ist, der sogenannte
Ringling, werden Projekte von der loka-
len Bevolkerung aufmerksam verfolgt.
Auf einer Website fand Stephan Wehrli
eine Auflistung aktueller Planungen. Der
Winterthurer Generalunternehmer Corti
hatte eine Parzelle im Riitihof {ibernom-
men und wollte darauf zwei Mehrfami-
lienhduser mit vierzehn Wohnungen er-
stellen. «Ich schrieb der Firma, wir seien
interessiert, eine Wohnung zu kaufeny,
erzdhlt Stephan Wehrli.

«Und eine Woche bevor die Wohnun-
gen auf den Markt kamen, wurden wir
von Corti per E-Mail kontaktiert.» Wie
hungrig dieser Markt ist, zeigt die Tat-
sache, dass das Paar innerhalb einer
Stunde sein Interesse an einer Wohnung
im zweiten Obergeschoss bekriftigte -

Von der ersten E-Mail
an den Unternehmer
bis zum Einzug
vergingen zweieinhalb
Jahre, in denen die
Familie den Fortschritt
ihrer Wohnung erlebte.

genau die aber bereits reserviert war.
Nach einer Stunde! Sie bewarben sich
darauf um die fiir sie zweitbeste Woh-
nung. «Man muss einfach sehr frith dran
sein und sofort zuschlagen», sagt Ste-
phan Wehrli. Und man sollte genau wis-
sen, was man will. Sie erhielten die Plane
und sahen: Das passt. «Man muss natiir-
lich immer Kompromisse machen», so
Heaven Denyer, «aber es gibt No-Gos -
und da war eigentlich keines.» Und dann
stieg der Bewerber fiir die Traumwoh-
nung im zweiten Stock aus. «Jetzt leben
wir genau in der Wohnung, die wir uns
gewiinscht haben!», sagt Stephan Wehrli
freudig. Sie ist 125 Quadratmeter gross,
mit viereinhalb lichtdurchfluteten Zim-
mern. Der Ausbau entspricht dem ge-
hobenen Segment. Und zu diesem Seg-
ment gehort die Wohnung, denn am
Ende kostete sie rund 1,8 Millionen Fran-
ken. «Wir verdienen beide anstidndig,
aber nicht exorbitant», sagt Stephan
Wehrli. Weil die Familie jahrelang be-
scheiden gelebt hatte - ohne Auto und in
einer giinstigen Wohnung -, konnte sie
Geld zur Seite legen. Das Paar 16ste eine
dritte Sdule auf und verpfandete die an-
dere, sein Vater gab ein Darlehen, den
Rest finanzierte die Hausbank.

L i
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Als sie die Zusage fiir die Wohnung er-
hielten, befand sich dort, wo jetzt die bei-
den gediegenen Mehrfamilienhauser ste-
hen, noch ein Garten. Die Familie konnte
den Bau von Beginn an mitverfolgen; es
gibt gar ein Foto, auf dem einer der S6h-
ne mit der Sandkastenschaufel einen
Spatenstich macht. Von der ersten E-Mail
an den Generalunternehmer bis zum Ein-
zug vergingen zweieinhalb Jahre, in
denen die Familie regelmaéssig die Bau-
stelle besuchte und den Fortschritt ihrer
Wohnung erlebte.

Guter Kontakt von Tiir zu Tiir

Vorfreude ist bekanntlich die schonste
Freude. Immer wieder sagen die beiden,
sie hitten enorm viel Gliick gehabt.
«Auch mit den Nachbarn - wir haben die
besten, die man sich wiinschen kanny, so
Heaven Denyer. In einigen Wohnungen
leben Familien mit kleinen Kindern, was
nicht nur fiir den eigenen Nachwuchs toll
ist, sondern auch bedeutet, dass alle ein
gewisses Verstandnis fiir gelegentlichen
Liarm aufbringen. Die Bewohnerinnen
und Bewohner grillieren zusammen, la-
den einander ein und sprechen viel mit-

Die Kiiche wurde auf Kundenwunsch
massgeschneidert entworfen.

einander. Die Privatsphire bleibe ge-
wahrt, aber es werde offen diskutiert,
«das ist ein Gliick», und es gibt einen
Eigentiimer-Chat. «Die meisten befinden
sich in einer dhnlichen Situation wie
wiry, sagt Heaven Denyer. «Fiir uns ist
der Kauf einer solchen Wohnung etwas
wirklich Grosses.»

Einmal jahrlich findet eine Eigentii-
merversammlung statt, das sei etwas we-

nig, vor allem in der Anfangszeit, so die
Meinung der beiden. «In der Wohnung
selbst kénnen wir eigentlich tun und las-
sen, was wir wollen, solange es nicht um
tragende Wiande geht», sagt Stephan
Wehrli. «Aber alles darum herum muss
von der Gemeinschaft beschlossen wer-
den.» Daist ein gutes Einvernehmen ele-
mentar. Die zusitzliche Store auf dem
15 Quadratmeter grossen Balkon musste

zum Beispiel von der Gemeinschaft be-
willigt werden. Ein Diskussionspunkt ist
gegenwdrtig eine Solaranlage auf dem
Dach. «Kauft man Stockwerkeigentum,
muss man bereit sein, nicht dieselben
Freiheiten zu haben, wie wenn man ein
freistehendes Haus baut», gibt Stephan
Wehrli zu bedenken. Fiir ihn und seine
Frau ist das aber kein Problem; ein eige-
nes Haus wire fiir die beiden nicht infra-
ge gekommen, weil sie nicht gern Um-
gebungsarbeiten machen.

Viel Einfluss auf den Ausbau hatte die
Familie indessen nicht - oder sie konnte
sich diesen Einfluss nicht leisten, denn
jede Abweichung vom vorgeschlagenen
Standard geht gleich ins Geld. Die Kiiche
und das Bad nach eigenem Gusto hat
sich die Familie aber geleistet. Und sie
lebt jetzt genau so, wie sie will: gefiihlt
in der Stadt, aber eigentlich sehr 1dndlich
und mit grosszligig viel Platz. Es ist
ruhig, im Quartier gibt es kaum Verkehr,
die Buben konnen gefahrlos nach draus-
sen und erleben Landwirtschaft. Noch
einmal: «Wir hatten wirklich sehr viel
Gliick.» Und den nétigen Schnauf, sich
einen Wohntraum zu erfiillen.

Publireportages

oy

; itblick

Wer eine Immobilie besitzt, beschaftigt
sich frilher oder spater mit dem Wech-
sel der Hypothek zu einer anderen Bank.
Aber auch Anpassungen aufgrund von
grosseren Renovationen oder Umbauten
sind vielfach ein Thema. Nebst den Finan-
zierungskonditionen ist insbesondere

die individuelle Beratung mitentscheidend.

Weil bei einer Finanzierung

weit mehr als die Hypothek

bertcksichtigt werden muss,

empfiehlt es sich, frihzei-
tig das Gesprach mit einer

Spezialistin wie der Zircher
Kantonalbank zu suchen.
Nebst der Immobilie und
den verschiedenen Finan-
zierungsmoglichkeiten

i3 e

berlcksichtigen unsere
Kundenbetreuerinnen und
Kundenbetreuer weitere
relevante Themen wie
Vorsorge, Nachfolge und
Amortisationen. Diese ver-
netzte Beratung Uber die
Hypothek hinaus zeigt auf,
wie Vorsorgellcken ge-
schlossen werden kénnen,
wie Hypothek und Steuern
zusammenspielen und wie
Risiken bestmdglich abge-
sichert werden — und dies
alles individuell auf die
Lebenssituation und die
Bedirfnisse abgestimmt.

Zurcher
Kantonalbank

€

Wohnen mit gutem
Gewissen

Die ZUrcher Kantonalbank
begleitet und berat ihre
Kundschaft in jeder Lebens-
phase, auch bei der Pla-
nung von Renovationen und
Umbauten. Hauseigentu-
mer und -eigentiimerinnen
entscheiden sich dabei
vermehrt fir energetische
Sanierungen. Diese stei-
gern den Liegenschaftswert
und fuhren dabei gleich-
zeitig zu tieferen Kosten dank
eines gesenkten Energie-
verbrauchs. Die Zarcher
Kantonalbank fordert ener-
getische Sanierungen

und bietet mit der nach-
haltigen Hypothek namens
«ZKB Umweltdarlehen»
attraktive Konditionen: Die
ZinsvergUnstigung auf

die Festhypothek betragt
derzeit bis zu 0,8 % jahr-
lich wahrend maximal funf
Jahren.

Lebenslanges Versprechen
Zusatzliches Plus: Die Zarcher
Kantonalbank gewéahrt

ihren langjahrigen, treuen
Hypothekarkundinnen

und -kunden eine lebenslan-
ge Finanzierungszusage

und bietet unabhangig vom
Alter, unter Vorbehalt der
Tragbarkeit, attraktive Hypo-
theken. Dank diesem Bank-
versprechen ist das Eigen-
heim lebenslang sicher — und
einer anstehenden Pensio-
nierung kann gelassen ent-
gegengesehen werden.

Haben Sie Fragen
zur Liegenschafts-
finanzierung? Lauft
lhre Hypothek bald
ab? Kontaktieren
Sie uns unter

0844 843 823, wir
beraten mit Weit-
sicht.

zkb.ch/hypothekwechseln
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Wer saniert, bekommt Geld

nder Energie- und Klimapolitik der
Schweiz spielen Immobilien eine
wichtige Rolle. Geméass dem Bun-
desamt fiir Umwelt (Bafu) verursa-
chen Gebdude rund ein Viertel der
Schweizer Treibhausgasemissio-
nen. Gebdude sind zudem fiir 40 Prozent
des Energieverbrauchs verantwortlich.
Die Reduktion von Emissionen und die
Verbesserung der Energieeffizienz von
Gebduden sind daher zentrale Elemente
der Schweizer Energie- und Klimapolitik.
Die Grundziige sind klar: Die Schweiz
will bei den CO,-Emissionen bis 2050
Netto-Null umsetzen. Netto-Null in der
Klimapolitik heisst, dass nicht mehr
schidliche Treibhausgase ausgestossen
werden, als durch natiirliche oder tech-
nische Speicher aufgenommen werden.
Natiirliche Speicher fiir CO, sind Walder,
technische sind etwa die Einlagerung in
Sedimentschichten im Untergrund.

Auf dem Weg dahin will die Schweiz
nach und nach auf erneuerbare Energie
umriisten. Geméss dem geltenden CO,-
Gesetz wire es das Ziel gewesen, die
Treibhausgasemissionen bis 2020 um 20
Prozent zu reduzieren (gegeniiber 1990).
Dieses Ziel wurde knapp verfehlt. Eine
Prognose der CO,-Gebdude-Emissionen
zeigt aber: In den Jahren 2026/27 kann
die Halbierung der Emissionen gegen-
iiber 1990 erreicht werden. Das legt das
Dokument «Aktuelle Entwicklungen in
der Gebdudepolitik» der Konferenz Kan-
tonaler Energiedirektoren (EnDK) vom
Maérz 2023 nahe.

Doch wie steuert die Politik die Ge-
bdude-Emissionen und die Energieeffi-
zienz? Die Steuerungsinstrumente sind
kantonale Bau- und Energiegesetze und
das gemeinsame Gebdudeprogramm von
Bund und Kantonen (www.dasgebaeude-
programm.ch). Es unterstiitzt Eigentii-
mer mit Férderbeitragen, wenn diese den
Energieverbrauch oder den CO,-Ausstoss
ihrer Liegenschaft senken. Das Pro-
gramm fordert bauliche Massnahmen
wie die Wairmeddmmung der Gebdude-
hiille sowie den Ersatz fossiler oder kon-
ventionell-elektrischer Heizungen durch
erneuerbare. Unterstiitzt wird auch der
Anschluss an Fernwirme.

Das Programm leistet zudem finan-
zielle Beitrdge an umfassende energeti-
sche Sanierungen oder Renovationen in
grosseren Etappen sowie Neubauten im
Minergie-P-Standard. Jeder Kanton legt
anhand eines einheitlichen Forderkatalo-
ges fest, welche Massnahmen er zu wel-
chen Bedingungen unterstiitzt. Die zu-
standigen Stellen und die im Kanton um-
gesetzten Forderprogramme finden sich
auf der erwidhnten Website. Gesuche
sind immer vor Baubeginn einzureichen.

Grossziigige Forderung

Mit einer umfassenden Erneuerung kann
der Energieverbrauch oft um 40 bis 60
Prozent gesenkt werden - oder noch
mehr. Nehmen wir als Beispiel Simon
Riiegsegger aus Hindelbank (BE) - von
Beruf Energieberater: Sein 1968 erstelltes
Wohnhaus war technisch iiberholt und
nur mit einer schlechten Wirme-
dammung ausgestattet. Dazu hat der
Eigentiimer sein Einfamilienhaus mit

Fur Hauseigentuimer ist Energieeffizienz nicht bloss ein Schlagwort. Die Bau- und

Energiegesetze stellen immer hohere Anforderungen. Bund und Kantone unterstiitzen

die Vision Netto-Null im Gebaudebereich mit Millionen. Von Bernhard Bircher-Suits

Gartenidylle trifft auf Energieeffizienz mit einer Warmepumpe: Wohnhaus in Zollikofen. (20. Juni 2023)

dreifach verglasten Fenstern ausgestattet
und sowohl die Gebdudehiille als auch
den Estrich und den Kellerboden ge-
diammt. Die Olheizung ersetzte er durch
eine Holzheizung. Riiegsegger inves-
tierte total 115400 Franken. Die Forder-
beitrdge beliefen sich inklusive Steuer-
abziigen auf 59 600 Franken, also rund
die Hilfte der Investitionssumme. Simon
Riiegsegger sagt: «Das Gebdude gilt nach
Berechnungsgrundlagen des Kantons
Bern nun sogar als Plusenergiegebdude.»
Das heisst: Es produziert mehr Energie,
als es verbraucht. Doch das Beispiel von
Simon Riiegsegger ist eher die Ausnahme
als die Regel: Im Jahr 2022 gab es in der
Schweiz 1,79 Millionen Gebidude mit

Wohnnutzung und 4,74 Millionen Woh-
nungen. Fakt ist geméass Bundesamt fiir
Statistik: 39 Prozent der Gebdude wur-
den mit Heizol beheizt, 18 Prozent mit
Gas. Gerade einmal 19 Prozent verfiigten
iiber eine umweltfreundliche Wéarme-
pumpe. Immerhin: Dieser Anteil hat sich
seit 2000 vervierfacht.

Das am 18. Juni 2023 vom Stimmvolk
angenommene Klima- und Innovations-
gesetz sieht weitere Massnahmen im Ge-
baudebereich vor. Wahrend zehn Jahren
sollen jdhrlich 200 Millionen Franken
zusétzlich fiir Energieeffizienz und den
Ersatz von Heizungen eingesetzt werden
(Impulsprogramm). Fiir die Praxis ist
wichtig zu wissen, dass Bau- und Ener-

Von der Analyse zum Sanierungsplan

Ein Leitfaden in vier Schritten

Zustandsanalyse: Planen heisst zunachst
Fragen stellen: Wie prasentiert sich das
Gebaude, und wie gut ist die aktuelle
Energiebilanz? Je nachdem muss sich der
Eigentimer entscheiden, zuerst die
Warmedammung und die Fassade zu
verbessern oder die Heizung zu ersetzen.
Beratung: Dazu gibt es viele Beratungs-
stellen (Energiecoach der Gemeinde,
Impulsberatung des Bundes). Eine Fach-
person hilft bei der Planung und der
Abstimmung der Massnahmen.
Systemwahl: Erneuerbare Alternativen
zu Ol und Gas sind W3rmepumpen mit
Erdwarmesonde (erfordert Bohrung in

den Untergrund), Luft-Wasser-Warme-
pumpen, Holzschnitzel- oder Pellethei-
zungen, Fernwarme (insbesondere aus
Kehrichtverbrennungsanlagen) oder
Energie aus lokalem Biogas. Auf den Geo-
portalen der Kantone finden sich Informa-
tionen, wo welches System Sinn ergibt.
Bewilligungsverfahren: Samtliche gros-
seren Massnahmen setzen ein Bewilli-
gungsverfahren voraus, etwa der Ersatz
der Heizung oder eine Bohrung fiir eine
Erdsonde. Es ist mit langeren Fristen zu
rechnen, ebenso fir die Lieferung von
gewissen Teilen wie Warmepumpen oder
Photovoltaikpanels. (jz.)

Ab 2030 ist

bei der Sanierung
einer alten Heizung
zu 100 Prozent auf
erneuerbare Energie
umzuriisten.

CHRISTIAN BEUTLER / KEYSTONE

giegesetze in die Zustandigkeit der Kan-
tone fallen. Olivier Brenner, stellvertre-
tender Generalsekretir der EnDK, sagt
dazu: «Alle Kantone férdern den Ersatz
von Elektro-, Gas- oder Olheizungen im
Rahmen des Gebidudeprogramms.» In
einem nichsten Schritt werden die meis-
ten Kantone voraussichtlich bis 2030
eine weitere Regelverschirfung umset-
zen. Wer als Eigentiimer oder Eigentii-
merin eine Heizung ersetzt, wird in prak-
tisch allen Fillen einen Systemwechsel
vornehmen miissen - ohne Ol und Gas.

Strengere Regeln der Kantone

Im Neubaubereich haben die Energievor-
schriften der Kantone dazu gefiihrt, dass
spitestens seit 2010 Ol- und Gasheizun-
gen nur noch in Einzelfillen installiert
wurden. Olivier Brenner fiigt hinzu: «Be-
stehende Heizsysteme in der Schweiz
unterstehen aber keiner Ersatzpflicht.
Erst wenn die Warmeerzeugung ersetzt
wird, muss neu ein Heizsystem einge-
baut werden, welches einen Anteil an er-
neuerbarer Energie verwendet.» In den
Kantonen haben sich drei Anforderungs-
niveaus mit Anteilen von 10, 20 oder 100
Prozent an erneuerbarer Energie eta-
bliert. Unabhingig vom Anforderungs-
niveau entscheiden sich Eigentiimer
schon jetzt in iiber 80 Prozent der Fille
fiir erneuerbare Energie. Die Kantone Ba-
sel-Stadt, Genf, Glarus, Neuenburg, Uri
und Ziirich fordern beim Heizungsersatz
bereits heute 100 Prozent erneuerbare
Energie.

Im Jahr 2015 haben die Energiedirek-
toren der Kantone die «Mustervorschrif-
ten der Kantone im Energiebereich» (Mu-
KEn) 2014 verabschiedet. Sie dienen als
Vorlage fiir die Umsetzung der Energie-
vorschriften in den Kantonen. Laut Oli-
vier Brenner sind die Kantone bzw. die
EnDK damit beschiftigt, die MuKEn bis
2025 zu iberarbeiten. Der Grund: Die be-
stehenden Vorschriften reichen nicht
aus, um das Ziel einer klimaneutralen
Schweiz bis 2050 zu erreichen. Dazu
brauchte es eine Pflicht zu 100 Prozent
erneuerbarer Energie in allen Bauten. Ge-
mass einer EnDK-Erklarung von Ende
August 2023 sollen daher ab 2030 fiir al-
le Bauten 100 Prozent erneuerbare Ener-
gie beim Warmeerzeugerersatz eingefor-
dert werden. Ab 2050 diirfen laut Olivier
Brenner dann keine fossilen Brennstoffe
mehr zu Heizzwecken verbrannt werden,
es miissen erneuerbare fliissige oder gas-
formige Brennstoffe eingesetzt werden.

Wie auch immer die neuen Regeln
aussehen werden: Schon heute ist klar,
dass die Schweiz eine Vielzahl von For-
derprogrammen und finanziellen Anrei-
zen bietet, um energetische Sanierungen
umzusetzen. Liangerfristig tragen sie
auch dazu bei, die laufenden Betriebs-
und Nebenkosten von Immobilien zu
senken. Im Ubrigen haben Eigentiimer
einen grossen Spielraum, werterhaltende
Renovations- und Umbauarbeiten vom
steuerbaren Einkommen in Abzug zu
bringen. Auch wertvermehrende Aus-
lagen - wenn sie der Energieeffizienz die-
nen - sowie Investitionen in erneuerbare
Energie sind bei Wohngebduden steuer-
lich abzugsfihig.

Bewegung in Ihre Immobilienkarriere bringen?

Informieren Sie sich liber unsere zukunftsweisenden Weiterbildungen: www.curem.uzh.ch

CUREM - Center for Urban & Real Estate Management
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Entscheide rund ums Zuhause wirken sich auch
auf Versicherung und Vorsorge aus. Aus die-
sem Grund bringt Helvetia diese drei wichti-
gen Themen zusammen — in der persénlichen
Beratung ebenso wie auf einer modernen On-
line-Plattform. Giovanni Campanile, Versiche-
rungsexperte und Head of Sales bei Helvetia
Ecosystem Home, verdeutlicht dies anhand von
Beispielen: «Viele unserer Kundinnen und Kun-
den beziehen Geld aus der Pensionskasse fur
den Kauf eines Eigenheims. Dies schmalert
nicht nur die Rente im Alter, sondern auch die
Risikoleistung im Unglicksfall. Dies kann wie-
derum die Tragbarkeit einer Hypothek geféhr-
den. Solche Licken lassen sich mit einer pri-
vaten Versicherungsldsung schliessen.» Ganz
generell lohne es sich, den Versicherungsbe-
darf regelmassig zu Uberprifen, so Giovanni
Campanile weiter: «Wer beispielsweise in ei-
nen Pool oder eine schéne Gartenlaube in-
vestiert, sollte dafiir einen Zusatz zur Gebdu-
de- und Hausratsversicherung prifen. Das geht
gerne vergessen. Und umgekehrt kdnnen alle,
die in ein kleineres Daheim ziehen, den ver-
sicherten Hausrat anpassen und so Geld spo-
ren.» Die Beispiele zeigen: Der Blick aufs
Ganze rechnet sich. Und sorgt langfristig fir
Sicherheit.

Moderne

Immobilienplatiform

Das Angebot von Helvetia adressiert deshalb
samtliche Themen rund ums eigene Zuhause —
ubersichtlich gegliedert entlang der verschie-
denen Phasen des Eigenheimbesitzes. Ge-
meinsam mit Partnerunternehmen unterstitzt
Helvetia ihre Kundinnen und Kunden vom Spa-
ren Uber Suche, Finanzierung, Absicherung
und Werterhalt bis zum Verkauf. Die moder-
ne Online-Platiform bietet dabei einfachen Zu-
gang zu allen Informationen. Sie umfasst u.a.
ein Immobiliensuchportal, Checklisten fir jede
Phase und verschiedene niitzliche Rechner,
etwa fir Wohnkosten oder die Grundstiicks-
gewinnsteuer. Uber die Plattform erhalten die
Nutzerinnen und Nutzer zudem Zugang zu
den Services der Partnerunternehmen von
Helvetia — oft mit attraktiven Rabatten. Sie kdn-
nen beispielsweise Reservations- oder Kaufver-
trage bei Ylex mit einer Reduktion prifen las-
sen und erhalten Rabatt auf ein persénliches
Interior-Konzept bei Kagtu.

Ein Portal firs Zuhause

Neben zahlreichen allgemeinen Informatio-
nen bietet Helvetia auch die Méglichkeit, ein
Haus oder eine Wohnung in einem persén-
lichen Dashboard zu erfassen. Dieses bie-

tet eine kostenlose Gesamtibersicht rund um
eine Immobilie — wobei nur die registrier-

te Person die erfassten Daten einsehen kann.
Die Nutzenden erhalten Gber das Portal bei-
spielsweise eine Bewertung der erfassten Im-
mobilie. Giovanni Campanile: «lch stelle im-
mer wieder fest, dass den Besitzerinnen und
Besitzern der Wert ihrer Liegenschaft gar
nicht bekannt ist. Im Hinblick auf einen Ver-
kauf, oder wenn das Haus mittels Erbvorbe-
zug in der Familie weitergegeben wird, lohnt

Der Blick

aufs Ganze
rechnet sich.

Versicherung, Vorsorge, die eigenen vier

Woadnde - diese Themen fihrt Helvetia zusammen.

Das Unternehmen begleitet Kundinnen und

Kunden vom Sparen firs eigene Zuhause Uber

Suche, Finanzierung, Kauf und Unterhalt bis zum

Verkauf einer Liegenschaft.

tung spezialisierten Unternehmen. Kundinnen
und Kunden von Helvetia profitieren hier von
10% Rabatt auf eine Bauberatung durch den
Helvetia Partner Faberling. Faberling unter-
stitzt auch, wenn bei komplexen Sanierungs-
vorhaben diverse Massnahmen aufeinander
abgestimmt werden missen. Eine Bauversiche-
rung schitzt vor finanziellen Folgen aufgrund
von Unfdllen auf der Baustelle sowie bei Ma-
terialschéden, Feuer, Vandalismus und Dieb-
stahl. Auch Schaden durch Sturm, Hagel oder

[P ——

Meine Immobilie
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Die moderne Online-
Plattform bietet ein-
fachen Zugang zu al-
len Informationen. Sie
umfasst u.a. ein Im-
mobiliensuchportal,
Checklisten fiir jede
Phase und verschiede-
ne nitzliche Rechner,
etwa fir Wohnkosten

sich eine Schatzung in jedem Fall.» Das Por-
tal zeigt neben dem aktuellen Verkaufswert
auch die Wertentwicklung an und listet ge-
prifte Kaufinteressentinnen und -interessenten
auf. Die Nutzerinnen und Nutzer sehen zu-
dem lokale Bauprojekte sowie die Preise, die
fir Liegenschaften in ihrer Umgebung in den
letzten Jahren bezahlt worden sind.

Umbau und Renovation

Nutzlich ist auch der im Portal integrierte Re-
novationsrechner. Denn die Kosten einer Re-
novation sind fir Laien schwierig zu schat-
zen. Der Renovationsrechner gibt einen ersten
Uberblick. Sind die Immobiliendaten vollstén-
dig erfasst, erhalten die Nutzerinnen und Nut-
zer eine Empfehlung, wann welche Renovo-
tion nétig ist und was sie ungefdhr kostet. Dies
hilft, Gesprache mit Handwerkern, Baupla-
nungsunternehmen oder der Bank vorzuberei-
ten. Bevor es mit dem Umbau losgeht, emp-
fiehlt sich dennoch eine fundierte Analyse zum
Zustand der Immobilie: Wie ist die Substanz?
Gibt es Mangel oder Einschrankungen? Lasst
sich der Energieverbrauch senken? Eine solche
Analyse erspart spdter bése Uberraschungen.
Es lohnt sich deshalb, Expertinnen und Exper-
ten beizuziehen, etwa von einem auf Baubero-

oder die Grundstiicks-
gewinnsteuer.

Hochwasser sind gedeckt. Meist ist auch eine
Bauherrenhaftpflicht inbegriffen. Diese deckt
Forderungen, wenn unbeteiligte Dritte gescha-
digt werden.

Unterstitzung beim Verkauf
Beratung finden auch alle, die ihr Haus oder
ihre Wohnung verkaufen wollen. Giovanni
Campanile weiss, dass viele die Kosten und
den Aufwand eines Immobilienverkaufs un-
terschatzen. Helvetia bietet deshalb Zu-
gang zu den Maklerdienstleistungen von
MoneyPark: «Die Expertinnen und Experten
von MoneyPark kennen den Immobilienmarkt
und die aktuellen Preise. Und sie nehmen ei-
nem viel Aufwand ab. Sie schatzen das Haus,

erstellen die Verkaufsdokumentation, organisie-

ren Besichtigungen oder klaren rechtliche Fra-
gen.» Dafir verlangen Maklerinnen und Mak-
ler eine Gebihr. Ublich sind 2% — 3% des
Verkaufspreises. Gut zu wissen: Verkauferin-
nen und Verk&ufer kénnen die Maklergebihr
bei der Grundsticksgewinnsteuer abziehen.
Und noch einen Tipp hat Giovanni Campani-
le: «Budgetieren Sie auch Massnahmen, um
lhre Immobilie ins rechte Licht zu riicken. Frisch
gestrichene Wande und ein gepflegter Garten
machen immer einen guten Eindruck.»

Personliche Beratung

schafft Sicherheit

Die Online-Platform von Helvetia bringt
Versicherung, Vorsorge und Immobilienbe-
sitz zusammen, einfach und iibersichtlich.
Entscheidend ist in diesem Zusammenhang
auch die persénliche Beratung - sie kann
jederzeit Gber die Plattform oder mit einem
Anruf bei der néchsten Generalagentur
angefordert werden. Den Kundinnen und
Kunden steht dabei stets das Fachwissen
des gesamten Helvetia Netzwerks zur
Verfigung. So beraten die Expertinnen
und Experten des Hypothekarspezialisten
MoneyPark bei Fragen zur Finanzierung
oder beim Hausverkauf. Helvetia behalt
Vorsorge und Versicherung im Blick: Sie
steht allen zur Seite, die ihr Zuhause

und ihre Familie gegen die Folgen eines
Unglicksfalls absichern wollen.

Jetzt entdecken unter
helvetia.ch/home
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Giovanni Campanile
Sales Helvetia Ecosystem Home
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Selbst gestalten und umbauen

«Do it yourself»
verspricht tiefe
Kosten und
massgeschneiderte
Losungen. Doch
ohne Know-how
und Planung kann
das Vorhaben zum
Albtraum werden.
Von Manuela
Talenta

in schmuckes Einfamilien-
haus im Kanton Ziirich. Sein
Besitzer hat kiirzlich eine
Skulptur entdeckt, die er
kaufen und in seinem Gar-
ten aufstellen mochte. Er ist
Kunde von Thomas Wipfler, Projekt-
manager bei Beta Projekt Management
und Prasident der Kammer unabhéngiger
Bauherrenberater (KUB). Wipfler erin-
nert sich: «Der Kunde glaubte, das Auf-
stellen dieses Kunstwerks werde keiner-
lei Probleme machen.» Doch da tduschte
er sich. Weil die Skulptur héher als zwei-
einhalb Meter ist, braucht es dafiir im
Kanton Ziirich eine Baubewilligung. «Als
ich dem Kunden das sagte, war er doch
sehr iiberrascht», so Thomas Wipfler.
Zum Gliick hatte der Mann einen ver-
sierten Bauherrenberater an seiner Seite,
der ihn vor einem moglicherweise teuren
Fehler bewahren konnte. Dennoch: Die
eigenen vier Wande in Eigenregie um-
zugestalten, ist verlockend, redet einem
doch niemand drein. Doch ohne jede
Fachkenntnisse kann ein Projekt rasch
zum Desaster werden. Christian Vogt ist
Co-Griinder und Geschiftsfiithrer des
Startups Umbaumanager.ch, das Eigen-
heimbesitzerinnen bei Umbauvorhaben
unterstiitzt. Er zahlt auf, welche Fallen
lauern: «Uberrissene Preise, schlechte
Materialien und teure Architekten, die
Luftschlosser zeichnen, Unkenntnis von
Bauvorschriften und so weiter. Das

Hand in Hand mit Handwerkern: Viele Menschen machen den Umbau zu ihrem g

Resultat: schlechte Qualitit, Zeitverzoge-
rungen und erhebliche Mehrkosten.»
Dazu kommt, dass gut qualifizierte
Handwerker und Installateure sehr gut
ausgelastet sind und oft nicht einmal
Offerten unterbreiten. Wenn dann die
falschen Betriebe auf der Baustelle sind,
kann rasch einiges schiefgehen.

Um all dies zu vermeiden, braucht es
eine sorgfiltige Vorbereitung und ein
Projektpflichtenheft. Zuerst muss bei
einem Umbau immer der Ist-Zustand der
Liegenschaft erfasst werden. Dafiir be-
notigt man alle Unterlagen des Objekts:
Grundrisspldne, Bestandspldne, alte
Baugenehmigungen - alles kann hilf-
reich sein. «So entsteht ein gutes Bild
von der Situation», sagt Christian Vogt.
Er empfiehlt ausserdem eine Begehung
mit einer Fachperson - diese weiss, wor-
auf es ankommt, und sie stellt allenfalls
Mingel fest, die einem sonst entgangen
wdren. «Anschliessend sollte die Bau-
herrschaft ein klares Projektpflichten-
heft mit den Anforderungen erstelleny,
erginzt der KUB-Président.

Achtung, Lieferfristen!

Thomas Wipfler pladiert dafiir, schon bei
Neubauten spitere Umbauten einzupla-
nen, und zwar mit einer sogenannten Er-
neuerungsstrategie: «Das ist ein Plan mit
einem Horizont von zwanzig, dreissig
Jahren, in dem festgelegt wird, wann die
Lebensdauer einzelner Elemente der Lie-

g

genschaft zu Ende ist oder ab welchem
Zeitpunkt ein Ausfallrisiko besteht.» Ein
solcher Plan gebe dann den Takt fiir Um-
bau- und Erneuerungsmassnahmen vor,
und zwar mit dem Ziel, Elemente recht-
zeitig zu erneuern sowie deren Finanzie-
rung zu diesem Zeitpunkt sicherzustellen.
Das erspart viel Frust. Denn wartet man
zum Beispiel in einem Mehrfamilienhaus
mit einem neuen Lift so lange zu, bis der
alte kaputtgeht, muss man sehr schnell
handeln. Und das kann zu hoheren
Kosten fiihren. Oder man lauft Gefahr,
dass ein Ersatz erst in einigen Wochen ge-
liefert werden kann. Der Bauherrenbera-
ter Wipfler hat noch ein weiteres solches
Miisterchen: «Solche Situationen erleben
wir in der Praxis leider oft. Der Ausfall
eines Bauteils einer Liftanlage fiihrte bei
einem meiner Kunden zu einem wochen-
langen Stillstand in einem Mehrfamilien-
haus mit gehbehinderten Personen. Das
war eine grosse Einschrankung!»
Nachdem der Ist-Zustand einer Immo-
bilie erfasst worden ist, sollte eine Liste
mit den Umbau- oder Sanierungsmass-
nahmen erstellt werden. Weil viele Bau-
vorhaben einer Baubewilligung bediir-
fen, empfiehlt Thomas Wipfler, mit die-
ser Liste zum ortlichen Bauamt zu gehen.
Dort erfahrt man, ob die Massnahmen
baurechtlich umgesetzt werden kon-
nen - und wenn ja, unter welchen Bedin-
gungen. Ist zum Beispiel der Anbau eines
Wintergartens geplant, muss dieser be-
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anz personlichen Projekt.
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willigt werden. «Soll es ein beheizter
Wintergarten sein, bestehen zudem
hohere Anforderungen an die Dimmung
der Wande», sagt Thomas Wipfler. «Aus-
serdem wird dessen Ausnutzung an-
rechenbar.» Steht fest, welche Massnah-
men ergriffen werden, miissen die Kos-
ten geklirt werden. Wer das selbst tun
mochte, sollte sich umfassend mit den
aktuellen Preisen auseinandersetzen
und mehrere Offerten einholen. Vogt rit
jedoch, eine professionelle Kostenschét-
zung durch einen Architekten oder ein
Planungsbiiro vornehmen zu lassen.
«Damit kann man dann bei der Bank vor-
stellig werden, um zu besprechen, wie
der Umbau finanziert werden kann, etwa
mit der Aufstockung der Hypothek.»

Referenzen iiberpriifen

Sind die Vorbereitungen abgeschlossen,
kann es losgehen. Aber wie findet man die
richtigen Fachleute fiir die Arbeiten? «Gut
ist es, das eigene Netzwerk anzuzapfen
und in der Region nach geeigneten Unter-
nehmen zu sucheny, rit der Architekt
Christian Vogt von Umbaumanager.ch.
«Wird man in der Ndhe nicht fiindig, kann
man auch online suchen.» Einen Auftrag
auf einer Vermittlungsplattform auszu-
schreiben, ist oft gar nicht nétig - denn
eine Baubewilligung muss offentlich
publiziert werden, und Thomas Wipfler
weiss: «Viele Unternehmen iiberwachen
diese Publikationen und bewerben sich
dann von sich aus bei der Bauherrschaft.»
Aber nattirlich: Nicht jedes Unternehmen
passt zum ausgeschriebenen Projekt.
Um die richtigen Handwerkerinnen und
Handwerker zu finden, sollte man Refe-
renzauskiinfte einholen. Christian Vogt:
«Wir empfehlen gar, Referenzobjekte zu
besuchen. So kann die Arbeit an echten
Beispielen beurteilt und moglicherweise
auch mit der dortigen Bauherrschaft
besprochen werden.» Ein guter Indikator
ist es auch, wenn das Unternehmen Mit-
glied in einem Fachverband ist. Denn be-
antragt eine Firma die Mitgliedschaft,
wird sie meistens einer Qualitatskontrolle
unterzogen.

Egal, wie gross ein Umbauvorhaben
ist: Planung ist alles. Deshalb raten so-
wohl Christian Vogt als auch Thomas
Wipfler, diese schon bei vermeintlich
kleinen Projekten Fachleuten zu {iberlas-
sen. Eine professionelle Planung trigt
dazu bei, das Potenzial einer Immobilie
zu erkennen und zu nutzen. Viel wert ist
auch ein gut getakteter Zeitplan, damit
die Arbeiten effizient vorankommen.
Thomas Wipfler illustriert das anhand
eines Badezimmerumbaus: «Da braucht
es fast immer mehrere Fachleute: Sani-
tarinstallateure, Plattenleger, Malerin-
nen, Gipserinnen, Elektroinstallateure,
um nur einige zu nennen. Die Arbeiten
miissen koordiniert, mogliche Schnitt-
stellen miissen beriicksichtigt werden.»
Das kann unerfahrene Bauherrschaften
schnell einmal iiberfordern.

e
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VOLLMOBLIERT UND BEZUGSFERTIG
Preise ab 790.000 € inkl. Méblierung
provisionsfrei, direkt vom Entwickler

A

- 5 Minuten von |biza-Stadt entfernt,
Strand vor der TUr
- Blick auf Meer, Berge & Stadt

+34 971 695 710 WWW.HIPPIEMENTS.COM

Fast jeder Umbau ist
bewilligungspflichtig.
Beim oOrtlichen
Bauamt erfiahrt man,
was baurechtlich
zuléssig ist.
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HIPPIEMENTS

HIPPIEMENTS - IBIZAS EXKLUSIVSTES
APARTMENT-PROJEKT DIREKT AM STRAND

- 24/7 Concierge Service
- SPA mit Beachpool, Dampfbad und Gym
- Moderne Bauweise, top Ausstattung

LA

info@dv-group.de
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otromprelise
aul neuem

Rekordhoch

Derzeit sind viele Haushalte mit h6heren

Tarifen konfrontiert. 2024 wird Strom

im Schnitt um 18 Prozent teurer. Der

Verbrauch lasst sich mit einfachen Mitteln

CHRISTIAN BEUTLER / KEYSTONE

senken. Von Bernhard Bircher-Suits

napp ein Drittel der Schwei-

zer Bevolkerung erwartet

im laufenden Jahr eine

finanzielle Verschlechte-

rung im Vergleich zum Vor-

jahr. Die am haufigsten ge-
nannten Griinde dafiir sind die steigen-
den Krankenkassenpramien und Mieten
bzw. Hypothekarzinsen. Das zeigt eine
reprasentative Umfrage des Vergleichs-
portals Comparis. Was die antwortenden
Personen wohl ausgeblendet haben:
Auch der Strom wird fiir einen Grossteil
der Privathaushalte teurer (siehe Grafik).
Im Jahr 2024 steigt der Strompreis ge-
madss Berechnungen der Eidgendssischen
Elektrizititskommission (Elcom) im Mit-
tel um 18 Prozent an. Ein typischer Haus-
halt mit einem Verbrauch von 4500 Kilo-
wattstunden (kWh) bezahlt im Jahr 2024
32,14 Rappen pro Kilowattstunde, 4,94
Rappen mehr als im laufenden Jahr. Auf
ein Jahr gerechnet, entspricht dies einer
Stromrechnung von 1446 Franken. Das
ist eine Zunahme um 222 Franken.

Doch es trifft nicht alle Haushalte
gleich hart: Die Preise variieren erheblich
zwischen den Netzbetreibern. Bei rund
100 Gemeinden sinken die Strompreise
sogar. Wichtig zu wissen: In der Schweiz
bestimmt der Wohnort die Hohe der
Stromrechnung. Privathaushalte und
Kleinbetriebe sind an den Tarif ihres
Energieversorgers gebunden. Die teu-
erste Gemeinde der Schweiz ist im Jahr
2024 Braunau im Kanton Thurgau. Hier
zahlt ein durchschnittlicher Haushalt
2024 2277 Franken fiir Strom. Zum Ver-
gleich: In der giinstigsten Gemeinde der

Lange glinstig und jetzt teuer

Medianpreis Strom in Kilowattstunden

40 Rp./kWh

0 /
- -
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Quelle: Elcom

Privathaushalte und
Kleinbetriebe sind an
den Tarifihres
Energieversorgers
gebunden und kénnen
nicht wechseln.

Wer liber ein E-Auto verfiligt, ist besonders betroffen von den gestiegenen Kosten fiir Elektrizitit.

Schweiz, Zwischenbergen im Kanton
Wallis, kostet dasselbe bloss 460 Franken
pro Jahr. Am stédrksten von der Preiserho-
hung betroffen ist ausserdem die Ge-
meinde Biittikon im Aargau. Fiir das Jahr
2024 steigen die Strompreise um 212 Pro-
zent. Auch in den Aargauer Gemeinden
Kolliken und Lenzburg gibt es ein Plus
von 150 beziehungsweise 123 Prozent.

Ladestationen kosten

Vor allem Haushalte mit Elektroauto
und/oder elektrisch betriebener Warme-
pumpe sowie Elektroheizungen werden
2024 nochmals deutlich tiefer ins Porte-
monnaie greifen miissen. Nehmen wir
als Beispiel Kundinnen und Kunden der
Elektrizititswerke des Kantons Ziirich
(EKZ), einem der grossten Energiedienst-
leister der Schweiz: Ein typischer EKZ-
Haushalt mit einem Verbrauch von 4500
Kilowattstunden zahlt im Jahr 2023 1054
Franken. Im Jahr 2024 sind es im Schnitt
bereits 1535 Franken.

Auch Hauseigentiimer mit umwelt-
freundlichen Wirmepumpen werden
starker zur Kasse gebeten. Das zeigen die
EKZ-Berechnungen fiir Brunau, der teu-
ersten Gemeinde der Schweiz: Hier zahlt
ein Eigentiimer eines 5-Zimmer-EFH mit
einem Jahresverbrauch von 15160 kWh
mit Elektroherd, Elektroboiler, Tumbler
und Warmepumpe sowie Elektroauto
mit einer durchschnittlichen Fahrleis-
tung von 12000 Kilometer neu 7409
Franken (im Jahr 2024). Zum Vergleich:
In der giinstigsten Gemeinde Zwischen-
bergen sind es «nur» 1496 Franken (Me-
dian: 4410 Franken). Im 2013 bezahlte

man in der teuersten Gemeinde der
Schweiz, damals Brot-Dessous (NE), fiir
dasselbe Verbrauchsprofil nur 3384 Fran-
ken, weniger als die Hilfte als im Jahr
2024. Auf der Website von Elcom sind al-
le Tarife nach Wohngemeinden o6ffent-
lich zugénglich.

Doch es gibt auch gute Nachrichten,
namlich fiir all diejenigen, die Solarstrom
produzieren: Die EKZ-Einspeisever-
glitung wird im Hochtarif fast verdop-
pelt. Das verschafft Solarstromproduzen-
ten mehr Einnahmen fiir den ins Netz
eingespeisten Strom. Und: Das Elektrizi-
tatswerk der Stadt Ziirich (EWZ) erhoht
die Stromtarife im 2024 nur moderat: Ein
Filinfzimmer-Haushalt muss mit etwa 9
Franken monatlichen Mehrkosten rech-
nen. Der Grund: Das EWZ erzeugt einen
Grossteil seines Stroms selbst. Corinne
Pellerin, Leiterin Markt und Kunden
beim EWZ, schreibt in einer Mitteilung:
«Im schweizweiten Vergleich zahlt EWZ
damit zu den attraktivsten Anbietern.»

Die Schweizer Energiestrategie 2050
hat das Ziel, den Stromverbrauch pro
Kopfbis 2035 um 13 Prozent im Vergleich
zu 2000 zu senken. Jeder Einzelne kann
zu diesem Sparziel beitragen. Die Eigen-
tiimer von Immobilien kénnen ihren
Stromversorger zwar nicht wechseln, da-
fiir aber ihr Stromprodukt. Verfiigt eine
Mietwohnung iiber einen eigenen Strom-
zahler, steht es auch Mieterinnen und
Mietern frei, das gewiinschte Strompro-
dukt frei zu wihlen. Fazit: Angesichts der
starken Teuerung ist es fiir alle Privat-
haushalte wichtiger denn je, die Strom-
tarife genau zu verstehen.

Fiinf Tipps zum
Stromsparen

o Niedertarif nutzen: Planen Sie die
Nutzung von elektrischen Geraten
wie-Tumbler, Waschmaschine und
Geschirrspller bewusst in Zeiten mit
niedrigeren Tarifen.

o Raumtemperatur senken und
Rollldden nutzen: Das Heizen
bendtigt im Haushalt rund zwei Drittel
aller Energie. Senken Sie die Raum-
temperatur in wenig genutzten
Raumen. Schliessen Sie in der Nacht
die Fenster- und Rollladen.

o Duschen Sie, anstatt zu baden:
Rund ein Sechstel der verbrauchten
Energie in einem durchschnittlichen
Haushalt wird fir die Warmwasser-
produktion eingesetzt. Kurzes warmes
Duschen spart Energie fir die Warm-
wasseraufbereitung.

o Achten Sie auf die Energieeffizienz
beim Kauf von Geriten: Achten Sie
beim (Neu-)Kauf auf effiziente Gerate
in der jeweils hochsten Energieklasse
(siehe: www.topten.ch). Vermeiden Sie
bei elektrischen Geraten den Stand-
by-Modus.

o Waschen Sie mit niedrigen Tempe-
raturen: Waschen Sie lhre Wasche mit
niedriger Temperatur, und nutzen Sie
Sparprogramme.

Ein Gebaudeenergieausweis
ist ein wirksames Mittel zur
Standortbestimmung bei
einer Immobilie. Flr eine
langerfristige Strategie ist
es aber oft nur der Anfang.

Weit iiber die Hélfte der Immobilien in
der Schweiz sind dlter als 40 Jahre und
gelten unter Fachleuten als «energetisch
dringend sanierungsbediirftig». Bei ener-
getisch noch nicht sanierten Gebduden
mit fossilen Heizsystemen besteht ein
grosses Potenzial zur Reduktion des
Energieverbrauchs und der Klimabelas-
tung. Bei solchen Immobilien mit OI-
oder Gasheizung sind Fassade, Fenster
und Dach oft schlecht oder gar nicht iso-
liert - dementsprechend gross ist das
Energiesparpotenzial.

Doch wie energieeffizient ist eine
Immobilie konkret? Antworten liefert der
Gebdudeenergieausweis der Kantone
(GEAK). Rund 10 Prozent der beheizten
Gebdude in der Schweiz weisen einen
solchen Energieausweis auf. Eine GEAK-
Fachperson bewertet in der Basis-Version
die Qualitat der Gebaudehiille, die direk-
ten CO,-Emissionen und die Gesamt-
energiebilanz der Liegenschaft. Der er-
mittelte Energieeffizienz-Zustand wird
auf der offiziellen Energieetikette in den
Klassen A («sehr effizient») bis G («<wenig
effizient» bzw. «dringend sanierungs-
bediirftig») angegeben.

Vorteile

Ein GEAK gibt einen zuverldssigen An-
haltspunkt dafiir, wie es um den Zustand
eines Gebdudes und dessen Energie-
effizienz bestellt ist. Der GEAK-Experte

Die Vor- und Nachtelle der .

unterbreitet dabei auch Vorschlige zur
Verbesserung. Die Umsetzung dieser
Empfehlungen kann zu erheblichen
Energieeinsparungen fiihren und die
Energiekosten senken. Ein solcher GEAK
bzw. eine Energieetikette schafft Trans-
parenz bei Handdnderungen von Immo-
bilien. Kdufer haben einen Anhaltspunkt
zum Zustand und zu den zu erwarten-
den Kosten im Betrieb. Weiter ist ein
GEAK oft eine wichtige Voraussetzung,
um von Forderprogrammen der 6ffent-
lichen Hand profitieren zu konnen. Viele
Kantone und Gemeinden leisten zudem
finanzielle Beitrdge an einen GEAK plus,
einen erweiterten Bericht mit konkreten
Sanierungsvorschldgen und Kosten-
angaben. Grundsatzlich ist der GEAK in
der Schweiz anerkannt und einheitlich.
So kann das Dokument sehr hilfreich
sein, um die Einhaltung bestimmter
Standards und gesetzlicher Anforderun-
gen nachzuweisen.

Nachteile

Ein GEAK-Bericht bewertet die Energie-
effizienz auf Grundlage von Daten und
Standardannahmen. Dabei bleiben aller-
dings spezifische bauphysikalische Man-
gel oder Bauschdden am Gebaude, die
die Energieeffizienz beeinflussen konn-
ten, unberiicksichtigt. Gerade bei dlteren
Gebduden braucht es in der Regel dar-
iiber hinaus griindliche Abklarungen und
den Beizug von weiteren Experten und
Architektinnen. Die Ausarbeitung eines
Renovationsprogramms - abgestimmt
auf die Ziele des Eigentiimers, den Zu-
stand des Gebdudes und die Finanzie-
rung - ist dann doch ein grosseres Unter-
fangen. Ein GEAK-Bericht ist dafiir nur
ein Anfang. Die wirtschaftliche Seite, die
Rentabilitit, die voraussichtliche Amor-
tisationsdauer von Investitionen und
auch die langerfristigen Gesamtkosten

hnergieetikette

einer Gesamterneuerung kommen dabei
zu kurz. Klar ist auch, dass ein solcher
GEAK-Bericht auf den heute geltenden
Standards und Annahmen basiert. Der
ganze Energiebereich, die Energievor-
schriften der Kantone, die kiinftigen
CO,-Abgaben und sonstige gesetzliche
Rahmenbedingungen sind aber noch
offen. Sie miissen fiir eine ldngerfristige
Planung mitberiicksichtigt werden. Als
Faustregel gilt, dass ein zertifizierter Ex-
perte fiir sein Gutachten einen Zeitauf-
wand von rund sechs Stunden einplant.
Fiir ein durchschnittliches Einfamilien-
haus muss man mit Kosten von rund
1400 bis 2000 Franken rechnen. Bei
schmalem Budget erscheint dies nicht
glinstig. Weiter ist darauf hinzuweisen,
dass wie {iiberall Fachkrifte rar sind.
Selbst die GEAK-Geschiftsstelle weist
daraufhin, dass es im Moment nicht ganz
einfach ist, eine Fachperson mit freien
Kapazitdten zu finden. (bbs.)
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Mannedorf
Charmantes Einfamilienhaus zur Auffrischung,
i 6.5 Zimmer, 166 m? Wohnflache, 603 m? Grundstiick
#1 CHF 1'980°000

Ziirich Hottingen

Gepflegtes und vollvermietetes Geschafts-
haus mit zwolf Einheiten, 291 m2 Grundstiick
CHF 9200°000

¢ Architektenvilla mit Pool und spektakularer Aussicht,
7.5 Zimmer, 260 m2 Wohnflache, 1497 m? Grundstiick

Mit bald 80 Jahren bewahrter Immobilienkompetenz
entwickeln wir auch fir lhre Liegenschaft die optimale
Verkaufsstrategie. Damit schaffen wir die Basis fiir
den Verkaufserfolg, den Sie sich wiinschen.

REAL ESTATE —\
Leading sSvIT
info@ginesta.ch, +41 44 910 77 33

Kontakt'\eren
Sie uns.

Immobilien

WALDE

Pfaffhausen

Rooftop zum Traumen

Grosszlgige 6.5-Zimmer-Attika-
wohnung in Stadtndhe, Wohnflédche ca.
198 m2, Wintergarten, Hauptschlaf-
zimmer mit En-Suite-Bad, Dachter-
rasse ca. 154 m2 mit Gartenhaus und
Cheminée, Baujahr 1972, Indoor-Pool
zur Mitbenutzung, Erneuerungs-
potenzial. Verkaufspreis CHF 1'750'000.

walde.ch/ L13.205
Arlene Kihnis-Wettenschwiler
+41 44 905 40 97

WALDE

Bassersdorf

QOase der Entspannung

Uberraschend vielseitiges 5.5-Zimmer-
Reiheneinfamilienhaus im ruhigen
Wohnquartier, Cheminée, schéner
Garten, hochwertig ausgebaut. Baujahr
1989, stets gut unterhalten. Schoner
Aussensitzplatz, Bastelraum im UG.
Verkaufspreis CHF 1'580'000 inkl. 2
Tiefgaragenplatze

walde.ch/L12.395
Valery Alves
+4144 534 6163

WALDE

Kisnacht-ltschnach ZH

Gartenresidenz

4.5-Zimmer-Gartenwohnung mit ca.
167 m2 Wohnflache und grosser
Terrasse. Ruhige Lage in einem
Privatpark. Stilvoller, moderner
Innenausbau und einladendes
Cheminée. Bezugstermin nach
Vereinbarung.

walde.ch/L12.987
Mihaela Philipp
+41 44 396 60 71

WALDE

Schonenberg

Wohnidylle im Griinen

In Hanglage mit Fernsicht bis zum
Zurichsee, ruhige Umgebung, einseitig
angebautes Einfamilienhaus mit
Garten und Balkon. 5.5 Zimmer auf ca.
135 m2 Wohnflache. Baujahr 1985, gut
gepflegt, Baulandreserve. Nahe
Zug/Zurich. CHF 1'650'000 inkl. 2
Garagenplatze

walde.ch/L13.338
Natasa Cukic
+4144 722 6105

Hlntwangen

Wohnparadies

6.5-Zimmer-EFH an ruhiger, sonniger Lage
(17 min bis Flughafen Ziirich, 25 min bis
Zirich City), Garten mit Pool, Wellness/
Sauna, laufend sehr gut unterhalten,
Wohnflache 214 m2, Grundstiick 814 m2,
Baujahr 2007, CHF 2'350'000 inkl. Garage
mit 4 Parkplatzen

walde.ch/L12.933
Valery Alves, +41 44 534 6163

WAHLEN SIE FUR DEN VERKAUF IHRER

FEINEN SCHWEIZER IMMOBILIE
EINEN PARTNER, DER SICH

SELBST BEZAHLT:
UNS.

www.fsp.immo
044 915 46 00

FP

AR

EXKLUSIVIMMOBILIEN

www.exklusiv-immobilien.ch

Direkt am See
Wohnen?
Einzigartige
Seeliegenschaften
zwischen 20 — 50
Millionen diskret
zu verkaufen

Adrian
e Schnriger

i freut sich auf
* |hre Kontakt-
=== gufnahme
%

adrian.schnueriger@
exklusiv-immobilien.ch

Exklusiv Immobilien

Ein Familienunternehmen
Dorfplatz 3, 8832 Wollerau
www.exklusiv-immobilien.ch
T +41 44 58599 19

ZU VERKAUFEN

Exklusive Attikawohnung mit Fernsicht

In 26 Min. ohne Umsteigen am HB Ziirich
5Y-Zimmer-Attikawohnung an bester Lage am
Sonnenhang im aargauischen Mellingen.

Der Bahnhof mit direktem Anschluss nach
Zrich liegt in unmittelbarer Nahe.

— 192 m? Wohnflache auf zwei Etagen

— Baujahr 2008, hochwertiger Ausbau

— Grosszligige, lichtdurchflutete Zimmer

— Offener Wohnbereich mit Cheminée

— Uber 150 m? Terrasse, zusétzlicher Balkon
— Nur vier Wohneinheiten im Haus

Kaufpreis CHF 1775'000 (inklusive zwei
Parkplatze in der Tiefgarage)

Weitere Informationen unter
www.filexis.ch/immobilien
Wir freuen uns auf lhre
Kontaktaufnahme!

Filexis AG | Tanja Wiegers
056 483 00 63
info@filexis.ch

ﬁ Iexis I':’“:"";'fe:"" SCAN filexis.ch

Region Ostschweiz

Altershalber zu verkaufen
6-Zi.-Wohnung im Albulatal

132 m? NWF, 2 Nasszellen, Balkon,
Bastelraum, AEP etc. Mit unverbau-
barer Aussicht an bester Stdlage.
Gute Zufahrt und OV. (Keine Makler)
Weitere Auskunft unter:

Chiffre Nr. 103054, NZZone,
Falkenstrasse 11, 8021 Zirich oder
an contact@nzzone.ch

6er MFH Stadt SH, TOP Lage,
1972, sanierungsbedirftig,
Stockwerkeigentimerschaft
begriindet und eventuell
aufstockbar, MZ/Jahr aktuell

ca. 130K, Richtpreis 3 Mio.

oder dem Meistbietenden,

052 630 06 93/info@polyprom.ch

Zu verkaufen
Baulandparzelle ca. 4800 m2 in Jona
Zone WGS3/W3

Anfragen unter info@imlotimmobilien.ch

lhr Traumhaus! Neubau-EHF (472 Zi., ab 124 m?)
an der Dorfstrasse 7/9, 8715 Bollingen
mit Seesicht ab sofort zu vermieten.
Nettomiete ab CHF 4070.—/Mt.
PCL Immobilien AG, 055 220 88 84, www.pcl-ag.ch

Region Ostschweiz

Ubrige Schweiz

Jahresmiete 3992 Bettmeralp, 1920 m/H
Zu vermieten, 3%2-Zimmer-Wohnung

ca. 57 m2 mit Balkon ca. 13,50 m?, Stdseite,
ohne Nachbarn, mit schéner Panorama-
Aussicht auf die Berge, in einem ruhigen
Chalet mit 2 Wohnungen. Mébliert und
Waschematerial flir 4 Personen, keine Haus-
tiere, Rauchverbot. Preis ca. CHF 1'800.00
monatlich + Zusatzkosten. Chiffre Nr. 103016,
NZZone, Falkenstrasse 11, 8021 Zirich oder
an contact@nzzone.ch

Mietgesuche

Inner-Arosa (in Jahresmiete)

3Y2-Zimmer-Eigentumswohnung
Exklusiv. Mébliert. Fitness/Sauna.

www.casamucha-arosa.ch

Akademikerin und Mutter sucht Wohnung fiir
sich und ihre drei Teenager:
5 Zi., max. 4000.—, in Ziirich Stadt. Danke!
Kontakt: muttersuchtwohnung@gmail.com
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WustundWust CHRISTIE'S

Exklusives Wohneigentum. Seit 1954. INTERNATIONAL REAL ESTATE

Brands like no other.

wuw.ch WUST UND WUST AG

KUSNACHT / ZURICH - ZUG - LUZERN - ST. MORITZ

HOLDERBACHWEG

LIVE IN HARMONY
Bezug

Herbst 2025
Baustart ist erfolgt

Exklusive, hochwertige 2.5- bis 5.5-Zimmer-
Eigentumswohnungen in Ziirich Affoltern

markstein
Fragen Sie einen
Vermarktung: exklusiven Zugang
Markstein AG Ziirich zum Exposé an.

+4143 8109010

& LEINJAHR-
HUNDERT
== OBJEKT

WALDE

ZUrich-Witikon

MUNCHENS EXKLUSIVSTES

Ruhe und Weite geniessen PRIVAT-DOMIZIL,
Historisches Ensemble In ruhigem, griinem und kinder-
an SOlllliger Bestlage freundlichem Wohnquartier:
. Hw 5.5—Zim“mer—Wohnung mi.t &e), 122 mz_ Ausgewahlte Interessenten erhalten individuellen Zugang
mn Ol]gg Wohnflache und Balkon im 2. OG (Lift

) zum Exposé des einzigartigen Objekts.
vorhanden). Baujahr 1984, Haus und

Wohnung laufend renoviert.
CHF 1'995'000, zzgl. 110'000 fur zwei
Einstellplatze

Wohnflache ca. 400 m?
Grundstlcksflache ca. 3’900 m?
Kaufpreis auf Anfrage

Hangg, Ziirich walde.ch/L13.359

Mihaela Philipp

ENGEL & VOLKERS REGION ZURICH 41443966071 LIVI NG DELUXE

Tel. +4143 8881122
www.engelvoelkers.com/regionzuerich LUXURY REAL ESTATE

THOMAS HOPFGARTNER, MBA | +483 664 53 15 300 | thomas.hopfgartner@livingdeluxe.com | livingdeluxe.com

Liegenschaft zum Kauf
gesucht im Raum Hoéfe
4%~ bis 5%-Zimmer-Wohnung @
Seesicht, gehobene Ausstattung, .
2 Parkplétze — nur Angebote von ScDri‘e"Ygggbilli':‘n?%gi'tle're" ‘
Eigenttimern oder offmarket Zu kaufen gesucht: Zu verkaufen NZZ | PRO Global
REAL Mehrfamilienhauser Fly-in top Wilderness Resort .
Bauland y=in top . Unser Blick voraus auf Welt-
E S TAT E Einfamilienhduser flr privat od. Bus'ness’. . o«
ARE Real Extato Schwaar-mmobilien.ch | 079 822 15 15 Nord-West-Kanada, See-Alleinlage. wirtschaft und Geopolitik.
Wiberg, 8852 Altendorf Kontakt: mhpmail2@gmail.com Lernen Sie uns kennen unter nzz.ch/pro-global
info@are-realestate.ch
055 442 33 68
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Eigentumswohnungen in Cham:

WO NATUR AUF
KURZE WEGE TRIFFT

Ein Projekt auf dem Areal CHAMA

columbus-chama.ch

WALDE WALDE

Vitznau Gersau

See- und Bergsicht Luxus pur mit Aussicht

Fantastische Aussichtslage, auch als
Zweitwohnsitz ideal: grosszlgige 4.5-
Zimmer-Wohnung, Minergie-Standard
mit Warmepumpe. Wohnfladche ca.
143 m2, grosse Stud-West-Terrasse.
Baujahr 2014, gehobener
Ausbaustandard. Verkaufspreis CHF
1'860'000 inkl. 2 Tiefgaragenplatze

4.5-Zimmer-Doppel-Einfamilienhaus
im Erstbezug, Neubau mit modernster
Architektur, Aussenpool und fantas-
tischer Fernsicht. Grundstlck 450 m2,
Wohnfladche ca. 174 m2 auf 3 Etagen,
Lift, 1 Garagen- und Aussenparkplatz.
Verkaufspreis CHF 2'550'000

walde.ch/L13.353
Caroline Haeller
+4141727 8288

walde.ch/L12.942
Caroline Haeller
+41 41727 82 88

1
BURGPARK

SCHENKON

Tk

Attraktive 3.5-6.5-Zimmer
Eigentumswohnungen

.

E 'E Beratung und Verkauf
Altras Management AG
S. Amrein Immobilien
E +41 41412 00 42
' sa@amrein-immobilien.ch

burgparkschenkon.ch

Zu verkaufen

Ferienwohnung auf dem Stoos. (Autofrei)
Der Stoos ist bekannt zum Wandern und
Skifahren. Sehr schéne 3'2-Zimmer-Wohnung
(Neubau 2011). Eine top Lage mit schéner
Aussicht. EG: Wohn/Esszimmer, Korridor,
Reduit, Kiiche, Balkon. OG: 2 Schlafzimmer,
Korridor, ein Kellerabteil im UG. Die Wohnung
istim STWEG. Preis Fr. 850'000.—

Anfragen unter: Ximo03@bluewin.ch

Biiro- und Gewerberaume

MN.kuia.office.

Kurz- oder langfristige
Blromiete
Bei uns ist beides méoglich.

v Bezugsbereite, fertig moblierte
Offices

v Im Preis inbegriffen:
Office mit Mdblierung, Drucker,
WLAN, Blro-Reinigung, Postservice
und alle Nebenkosten

v Kindigungsfrist von 3 Monaten

v Im steuergiinstigen Kanton Zug

v~ Finden Sie ein Einzel- s
oder Teamoffice, dass =
perfekt zu lhnen passt. H

www.kuia-office.ch

Neuwertiges Geschaftshaus
in der Stadt Schaffhausen (CH)

e 7679 m? Biroflachen, 447 m? Lager-
raume, 55 Einstellplatze,

56 Parkplatze
e MINERGIE, PV-Anlage
e langjahrige Mietverhaltnisse

Kaufpreis: CHF 30 Mio. | BR: 6.22%

IT3 Treuhand + Immobilien AG
8200 Schaffhausen

052 63510 10
bianca.schadegg@it3.ch

3.5 — 6.5-Zimmer-Eigentums-Wehpungen, &
in Meisterschwanden ' mit Blick ub%r
den Hallwilersee. i

AEON-RESIDENZEN.CH

Beratung & Verkauf: WALDE Immobilien AG
Oberstadt 26 | 6210 Sursee | +41 41929 59 50 | walde.ch

WALD

' JUGENDSTILVILLA IN ORSELINA
TESSIN — SONNENSTUBE DER SCHWEIZ

Bestens und zu grossen Teilen original erhaltene Ju-
gendstilvilla mit Traumblick, ruhig und sonnig gelegen,
! mit gepflegtem Garten, ist bereit fiir neue Bewohner.

5% Zimmer auf 3 Etagen, 1 Bad, 1 WC, 2 Parkplatze — Fahrstuhl und ein weiteres Bad sind
mdglich. Preis: CHF 2,9 Mio., Telefon: 076 443 6612, E-Mail: info@immobykathleen.ch

NEUBAU 8'2-Zimmer-Familienhaus SAFENWIL/AG
fir gehobene Anspriiche — hochwertig und einzigartig — 3 Nasszellen
Dachterrasse — Privatsphére. Autobahn A1/A2 < 5 km - GF 842 m2 - WF 290 m?2

angrenzendes Land keine Bauzone — 079 558 85 59 mjazzo, . .
mmobilien

Liestal/BL

Einzigartiges Haus
an zentraler und
ruhiger Lage!

Liestal/BL
=

RE/MAY

S

Traumhaftes Bauernhaus
mit atemberaubender
Aussicht auf den Hohgant
und Schibengiitsch!
Adresse: Spitzmatt 46, 6197 Schangnau

Dachdeck mit Solardach, Pool und
Kiche auf 226 m2. High-End-Kino-
Raum. 5%-Zimmer mit total ca. 378 m2
Nutzflache.

www.kipfer-ag.ch

Méhlin/ AG

2-Familienhaus
mit Ausbaupotential und
viel Land

KIPFER & KIPFERgti\E

" b
Immipbilien | Treuhand | Finaniplanung
3550 Langnad | p34 402 Bo do

markstein

e
4%2- und 5%-Zi.-Wohnung mit total ca.
367 m?2 Wohnflache an zentraler und
ruhiger Dorflage mit 1515 m? Land. Aus-
baubare Scheune.

Patrick Kim
nowe-immo-vermittiung
+41 61 2012403
patrick.kim@remax.ch

=

4 .5-Zimmer-

Attikawohnung

Widen | Wolfeggstrasse 5
Verkaufspreis auf Anfrage

RE/MAX
Pratteln

056 203 50 50
baden@markstein.ch
markstein.ch

A ENY

Traum-Penthouse mit Seeblick in Lugano

Mehrfamilienhaus in
Davos Frauenkirch zu verkaufen
8 Zweitwohnungen an privilegierter Lage

mit Erweiterungspotenzial

Markutt Immobilien GmbH
Tel. 081 413 09 01/immobilien@markutt.ch
www.markutt.ch

6% Zimmer, 300 m? luxuriése Wohnflache mit
spektakuldrer 260 m2 Dachterrasse.
Perfekt geeignet als Ferienwohnung oder
Hauptwohnsitz.

T +41 91 985 20 50

www.emerald-casa.ch
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Trotz allen Unsicherheiten sonnige Aussichten fiir Hauseigentiimer: Die Zinsen fiir Festhypotheken in der Schweiz sind jlingst gesunken.

Zinsen trotzen dem Trend
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Hypotheken: Auf der ganzen Linie
immer noch giinstig

Zinskurve Schweiz 2011 und heute

........................ 15.4.20M
M 24.10.2023

Am 24. Oktober kostete ein
1,0 Hauskredit fur 10 Jahre gleich

viel wie einer fiir 1Jahr.

Jahre

Zinsen fiir 5-jahrige und 10-jiahrige
Festhypotheken sowie
Geldmarkthypotheken 2018 bis heute

3,5%

10 Jahre fix
M 5 Jahre fix
Geldmarkt

L T T T
18 2019 2020 2021 2022 2023

Quelle: VZ Vermdgenszentrum

Mit stabilen Zinsen und tiefen Inflationsraten bleibt die Schweiz attraktiv, um Wohneigentum zu erwerben.

Banken meiden aber Risiken und setzen bei der Hohe der Hypothek Grenzen. Von Jiirg Zulliger

itten in einer Welt, in
der die US-Zinsen stark
steigen, scheint die
Schweiz ihren eigenen
Weg zu gehen. Mit ver-
gleichsweise niedrigen
Zinsen und Inflationsraten ist das Land
fiir viele ein attraktiver Ort, um ein
Eigenheim zu erwerben. In anderen Lin-
dern landet der Traum von einem Immo-
bilienkauf auf dem harten Boden der
Realitédt: In den USA kosten die oft nach-
gefragten 30-jdhrigen Hypotheken schon
8% Zins. Zwar ist auch in der Schweiz die
Ara negativer Zinsen und rekordtiefer
Hypothekarzinsen vorbei. Doch wichtige
Indikatoren zeigen einen Trend zu giins-
tigeren Zinsen. Schauen wir uns dazu
den Swap fiir 5-jahrige Gelder an. Zu die-
sem Zinssatz leihen sich Banken unter-
einander Geld aus. Entgegen dem globa-
len Trend ist der Swap jiingst gefallen.
Der 5-Jahres-Swap ist zugleich massgeb-
lich fiir den Preis einer 5-jihrigen Fest-
hypothek. Der Okonom Zoltan Szelyes
von Macro Real Estate sagt dazu: «Der
Riickgang ist eine interessante Opportu-
nitét, jetzt fiir 5 Jahre abzuschliessen.»

In Sachen Zinsen ist die Schweiz ein
Sonderfall. Die Renditen der Bundesobli-
gationen kleben quasi bei gut 1,1% fest.
Schon allein die Tatsache, dass die
Schweizerische Nationalbank (SNB) die
Leitzinsen im September nicht erh6ht
hat, scheint viele beruhigt zu haben. So-
wohl im historischen Vergleich als auch
im Vergleich zu anderen Volkswirtschaf-
ten seien die Verhiltnisse fiir Immobi-
lienfinanzierungen geradezu «komforta-
bel», sagt Zoltan Szelyes.

Adrian Wenger vom VZ Vermdgens-
zentrum kennt den Markt: «Ein Privat-
kunde erhilt zu den tagesaktuellen Kon-
ditionen eine 5-jdhrige Festhypothek zu
einem Zins von etwa 2,3 bis 2,5%.» Geld-
markthypotheken, die sich nach dem
Referenzzinssatz Saron beziehungsweise
nach dem Leitzins der SNB richten, sind
heute dhnlich teuer. Laut Wenger liegt
die Kundenmarge bei den Geldmarkt-
hypotheken bei etwa 0,7 bis 0,9%. Das
heisst: Bei einem Saron von 1,7% ist diese

Finanzierung etwa ab einem Zins von
2,4% erhiltlich. Historisch ausser-
gewohnlich ist die Tatsache, dass prak-
tisch alle Laufzeiten von Hypotheken in
Franken dhnlich teuer sind (siehe Grafik
Zinskurve).

Die Zinskurve richtig lesen

Die Fachleute sprechen von einer «fla-
chen Zinskurve». Weil dieses Bild immer
auch die Erwartungen im Markt spiegelt,
lasst sich daraus ablesen, dass mit sin-
kenden Zinsen gerechnet wird. Dank ge-
ringerer Inflationsraten und politischer
Stabilitédt kann sich die Schweiz offenbar
vom globalen Trend entkoppeln. Wie

verhalten sich in diesem ungewohn-
lichen Umfeld Private, die einen Haus-
kredit benotigen? «Ein grosserer Teil der
Kunden geht ebenfalls davon aus, dass
die Zinsen auf absehbare Zeit wieder fal-
len werden. Aus diesem Grund sind vor
allem zwei- und dreijdhrige Festhypothe-
ken gefragt», sagt Wenger vom VZ. Diese
Strategie ist ein Kompromiss zwischen
sehr kurzfristigen Krediten, die natur-
gemadss immer mit mehr Schwankungen
und mit weniger Sicherheit verbunden
sind. Auf der anderen Seite scheuen of-
fenbar doch viele Leute eine sehr lang-
fristige Verpflichtung mit 5- oder 10-jdh-
rigen Hypotheken. Wer jetzt fiir 10 Jahre

Heute wird die Bank
in vielen Fillen

die beantragte
Kredith6he nach
unten korrigieren.

Adrian Wenger, VZ

Der Businessplan fiirs Eigenheim

Funf Tipps fur eine ginstige Finanzierung

Vergleichen: Es ist einer der grossten
und teuersten Fehler, sich bloss auf ein
einziges Angebot von einer Bank zu ver-
lassen. In der Praxis liegen die Offerten bis
zu 0,7 oder 0,8% auseinander. Uber eine
lange Laufzeit von mehreren Jahren
lassen sich einige zehntausend Franken
sparen, wenn man den glinstigsten Anbie-
ter findet. Ideal sind mindestens drei
Offerten von konkurrierenden Anbietern.
Damit die Zinsofferte verbindlich und
vergleichbar ist, sollte ein konkretes Kre-
ditgesuch Grundlage des Vergleichs sein.
Wer diesen Aufwand vermeiden will oder
wenig Vorkenntnisse mitbringt, kann sich
auch an einen Hypothekenbroker
wenden. Die Dienstleistung ist allerdings
nicht umsonst. Die Banken zahlen fiir das
Vermittlungsgeschaft Provisionen.
Strategie: Wer im falschen Moment eine
lange Zinsbindung eingeht, wird dies
teuer bezahlen. Bloss sind Prognosen in
diesem Zinsenpoker ein schwieriges
Unterfangen. Um die Risiken auf der Zeit-
achse gut zu verteilen, ergibt zum Bei-
spiel ein Mix von kurzfristigen mit langer-
fristigen Tranchen Sinn. Falls die Zinsen

sinken, kann man profitieren. Die Tran-
chen, auf die die Finanzierung verteilt ist,
sollten aber nicht mehr als zwei bis drei
Jahre auseinanderliegen. Dies erleichtert
es, die Hypothek spater zu wechseln —
falls eine andere Bank glinstiger offeriert.
Das Kleingedruckte: Ein moglichst giins-
tiger Zins ist ein wesentliches Kriterium.
Bevor man sich bindet, sollten aber auch
die Geschafts- und Vertragsbindungen
auf Herz und Nieren gepriift werden. Wie
sehen die Kliindigungsmoglichkeiten aus?
Gibt es einseitige Anderungsklauseln
zugunsten der Bank? Bei Saron-Hypothe-
ken wenden die Banken hdchst unter-
schiedliche Modelle an. Obwohl der Kredit
kurzfristig im Geldmarkt finanziert wird,
sehen manche Banken dennoch mehr-
jahrige vertragliche Bindungen vor. In
unsicherer Zeit und bei steigenden Zinsen
sollte es aber Spielraum geben, zusatz-
liche Amortisationen zu leisten.

Der Vertragspartner: Der Markt ist von
einer grossen Auswahl an Gross-, Kanto-
nal- und Raiffeisen-Banken gepragt. Doch
auch Regionalbanken, teilweise auch Ver-
sicherungen und Pensionskassen, sind in

der Immobilienfinanzierung aktiv. Hier
sollte der Kunde oder die Kundin den
Hintergrund und die Geschéaftsstrategie
kennen. Je nach Zinsumfeld und Konjunk-
tur verhalten sich die Darlehensgeber
sehr unterschiedlich. Dementsprechend
ist die Preisgestaltung dann auch héchst
schwankend. In einer Tiefzinsphase kann
das Angebot einer Versicherung fiir eine
sehr langfristige Festhypothek sehr ver-
lockend sein. Wenn die Hypothek aber
spater in einem ganz anderen Umfeld neu
verhandelt werden muss, kann es plotz-
lich wesentlich teurer werden.

Vorsorge: Ein Eigenheim stellt eine lang-
fristige Verpflichtung dar. Der Preis der
Wunschimmobilie und das Haushalt-
budget miissen zusammenpassen. Fami-
lien und Paare in Partnerschaften sollten
sich finanziell gut absichern. Was, wenn
ein Partner verunfallt oder arbeitsunfahig
ist? Dazu ist eine Vorsorgeanalyse sinn-
voll. Sofern die bestehenden Absicherun-
gen nicht ausreichend Schutz bieten,
sollten die Hauseigentiimer zusatzliche
Versicherungen abschliessen (Risikover-
sicherung, Erwerbsausfall). (jz.)

einen Kreditvertrag unterschreibt, wird
sich mit Sicherheit drgern, wenn in zwei
oder drei Jahren die gleichen Produkte
wieder billiger sein sollten als heute. Zol-
tan Szelyes von Macro Real Estate gibt
ebenfalls den Rat, jetzt nicht alles auf
eine Karte zu setzen: «Ich wiirde jeden-
falls auch nicht alles im Saron finanzie-
ren, sondern einen Mix mit verschiede-
nen Laufzeiten anstreben.»

Strenge Kreditpriifung

Die verdnderte Zinslandschaft zieht noch
weitere Anderungen nach sich: Laut
verschiedenen Marktbeobachtern wie
Adrian Wenger ist bei den Anbietern von
Hypotheken eine grosse Zuriickhaltung
spiirbar. Die grossen Versicherungen und
Pensionskassen, die in der Tiefzinsphase
ihr Hypothekargeschift stark ausgebaut
haben, sind nicht mehr gross aktiv. Bei
den Banken, die den Markt dominieren,
ist ebenfalls eine Zuriickhaltung und vor
allem eine rigidere Kreditpolitik feststell-
bar. Adrian Wenger vom VZ sagt dazu:
«Wenn ein Kunde zum Beispiel eine
Hypothek iiber 800 000 Franken nach-
fragt, wird die Bank oOfters den Betrag
nach unten korrigieren.»

Die Priifung durch die Bank ergibt oft
einen tieferen Schatzwert einer gekauf-
ten Immobilie. Gewédhrt die Bank 80%
Kredit auf einem tiefen Schatzwert, wird
die Kundin mehr eigene Mittel ein-
bringen miissen. Noch strenger sind die
Darlehensgeber, wenn eine Privatperson
eine Immobilie als Anlageobjekt kaufen
will. Hier iibernehmen Banken oft nur 50
bis 60% des Kaufpreises.

Zugleich wurde es schwieriger, fiir den
Kauf oder Bau einer Immobilie ausrei-
chend Finanzierungsofferten zu bekom-
men. «Wahrend vor der Zinswende die
Kunden mit vier oder fiinf Konkurrenz-
offerten zu uns kamen, legen sie heute
oft nur eine oder zwei vory, sagt Adrian
Wenger. Dennoch fiihrt kein Weg daran
vorbei, den Markt auszuloten und zu ver-
gleichen. Dabei sollte man sich nicht auf
unverbindliche Richtsidtze verlassen,
sondern ein méglichst konkretes Kredit-
gesuch einreichen.
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Ein Unternehmen von
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MONEY %’ PARK | helvetia4)

Wir finden fur Sie
unabhangig die

beste Hypothek aus
uber 150 Anbietern.

Jetzt vom Schweizer Marktfuhrer beraten lassen
044 204 6199 | moneypark.ch

"Langjahriger Durchschnitt fiir Festhypothek mit einer Laufzeit iber 10 Jahre

Rechtsberatung Verkauf Bewertung Verwaltung Baumanagement

Ihr Verkaufsobjekt.

|| L 1]
Unsere Erfahrung. Dein Stuck
Suchen Sie einen Kaufer fur lhre Immobilie?

n
Wollen Sie Ihr Objekt ins richtige Licht rlicken? s o I a re n e rg I e

Sich nicht mit dem zweitbesten Preis begnii- 1

gen? Nutzen Sie die umfassenden fu r 10 Fran ke n

Marktkenntnisse und das weitgespannte

Beziehungsnetz unserer Immobilientreuhander
und Notariatsfachleute.

Baue mit uns Solaranlagen: Deine Solarvignette fordert
erneuerbare Energie in der Schweiz und in Afrika.

Aktion 2 fiir 1: Bestelle zwei Solarvignetten fiirs
Handy und erhalte eine davon geschenkt.

Aktionscode: nzz23

Rufen Sie uns an: 044 044 487 17 86

\
N AN
. H E V Zrich
lhre Immobilien. Unser Zuhause. wwwhev-zuerich.ch. Hauseigentimerverband

passiert.

Ob im Ausland oder in der Schweiz -
die Rega hilft im Notfall uberall.

Jetzt Gonner werden: rega.ch/goenner

Kostenlose Anzeige
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Agglomeration neu denken

Aus Sicht der Raumplanung fuhrt kein Weg an der baulichen Verdichtung vorbei. Ein Augenschein zeigt,

wie die urbane Transformation funktionieren kann. Marius Leutenegger und Manuela Talenta

n der Royal-Bar gleich neben dem

Bahnhof von Effretikon, dem urba-

nen Teil der Ziircher Gemeinde

Mnau-Effretikon, gibt es seit eini-

gen Monaten vor allem ein Thema:

dass das alte Gebdude, in dem sich
die Bar befindet, ndchsten Friihling abge-
rissen wird. Einen neuen zentralen
Standort fiir den Treffpunkt zu finden,
scheint unmoglich - denn Effretikon
wird massiv umgebaut, und fiir einen
solchen Betrieb ist kein Platz mehr vorge-
sehen. Fiir viele diirfte das Ende der Bar
einen schweren Einschnitt in die Lebens-
gestaltung bedeuten, denn manche sind
fast jeden Abend hier.

Nlnau-Effretikon liegt ideal zwischen
Ziirich und Winterthur. Dem starken Be-
volkerungswachstum in der Schweiz
und dem daraus resultierenden gewalti-
gen Hunger nach Wohnraum wird in
Ortschaften wie dieser entsprochen: in
den Agglomerationen rund um die gros-
sen Stiddte. Die Zentrumsentwicklung
in Effretikon soll dazu beitragen, dass
hier in wenigen Jahren 2000 Menschen
mehr leben kénnen. Hinzu kommen
4500 neue Arbeitsplidtze. Fiir die Ge-
meinde mit gegenwartig 17780 Einwoh-
nern ist das enorm, gesamthaft gesehen
aber ein Klacks: Allein 2022 wuchs die
Bevolkerung der Schweiz um 0,9 Pro-
zent, das sind 76 000 Personen und ent-
spricht fast der Stadt Luzern.

Es gibt nur zwei Moglichkeiten, die-
sem Wachstum zu begegnen: Es muss
mehr gebaut werden - oder der Pro-
Kopf-Verbrauch an Wohnfliche muss
drastisch sinken, so dass mehr Leute auf
der bereits vorhandenen Fliche leben
konnen. Der Konsum an Wohnfldche war
in den letzten Jahren tatsdchlich riick-
laufig, doch nur minim. Stattdessen die
Wohnungsproduktion hochzufahren, ist
auch nicht einfach. Die Baulandreserven
gehen im Allgemeinen zuriick. Die gross-
ten noch verbleibenden Reserven liegen
oft ausserhalb der Agglomerationen -
also meist am falschen Ort. Neuein-
zonungen sind schwierig, zumal das
Stimmvolk 2013 die Revision des Raum-
planungsgesetzes annahm und hohe
Hiirden fiir das Bauen auf der griinen
Wiese schuf. Das Einzige, was bleibt, ist
daher die bauliche Verdichtung.

«Das libergeordnete Ziel lautet: Ver-
dichtung muss an Orten stattfinden, die
gut mit dem o6ffentlichen Verkehr er-
schlossen sind», sagt Ivana Vallarsa. Die
Architektin ist Stadtplanerin von Illnau-
Effretikon. Nach dem Agglomerations-
programm Region Winterthur und Um-
gebung, dem die Gemeinde zugeordnet
ist, werden in der Region bis 2030 rund
200000 Menschen leben - ein Zuwachs
von 6 Prozent gegeniiber 2015. Die Ge-

Esist ein ewiges
Weitergehen, und wir
bauen fiir eine
Zukunft, die wir gar
nicht kennen.

Ivana Vallarsa, Stadtplanerin

meinden in der Region kénnen zwar
nicht dazu gezwungen werden, mehr
Wohnraum und mehr Arbeitsplitze zu
schaffen, aber der Druck ist gross. Fiir
das Zentrum in Effretikon gab es zum
Beispiel vor etwa zehn Jahren ein priva-
tes Grossprojekt, «und als das nicht rea-
lisiert wurde, entschied die Stadt, selber
einen Masterplan zu entwickeln», wie
Ivana Vallarsa sagt. Es wurden verschie-
dene Baufelder definiert und Gestal-
tungspliane entwickelt. Eine obligatori-
sche Volksabstimmung ist in diesem
Prozess nicht vorgesehen, es gab aber
auch keine fundamentale Opposition
gegen das Vorhaben.

«Ein wahnsinniges Aushandeln»

Nun bleibt im Zentrum des Orts quasi
kein Stein mehr auf dem anderen: Hoch-
hiuser schiessen aus dem Boden, Ein-
familienhduser weichen Grossbauten,
der Busbahnhof wird verlagert. Tabula
rasa. Wie steht es um die Identitédt des
Orts? Fiir die, die bald in die neuen Woh-
nungen einziehen werden, spielen die
Veranderungen wohl keine Rolle. Aber
wie sorgt man dafiir, dass sich die lang-
jahrige Bevolkerung weiterhin daheim
fiihlt? Ivana Vallarsa weiss, dass die Iden-
tifikation mit dem Wohnort fiir die meis-
ten Menschen sehr wichtig ist.

«Wir alle suchen Verbundenheit!» Aber
es sei schon eine riesige Herausforde-
rung, stets die Balance zwischen allen
Anspriichen zu finden. «Mehr und be-
zahlbare Wohnungen, mehr Parkplitze,
mehr Baume, mehr Piarke, hohere Auf-
enthaltsqualitit, hohe Sicherheit, mehr
kleine Laden, moglichst alles wie bis-
her - es ist stindig ein wahnsinniges
Aushandeln der Interessen, denn das
Zentrum bleibt ja immer gleich gross.»

David Kaufmann ist Assistenzprofessor
fiir Raumentwicklung und Stadtpolitik an
der ETH Ziirich und stellvertretender Vor-
steher des Instituts fiir Raum- und Land-
schaftsentwicklung (IRL). Er sagt: «Bei der
Verdichtung muss das Wie ins Zentrum
der Aufmerksamkeit riicken.» Man miisse
iiber die rein physische und architektoni-

Stddtische Verdichtung muss gar nicht
neu erfunden, sondern geschickt um-
gesetzt und gelebt werden: Idaplatzim
Kreis 3 in Ziirich.

¥

“

sche Dimension hinausgehen und eine
breitere Perspektive auf die Bediirfnisse
der Bewohnerinnen und Bewohner ein-
nehmen. «Unsere Forschung zeigt: Wird
Verdichtung so gestaltet, dass sie mit ge-
sellschaftlichen Bestrebungen wie be-
zahlbarem Wohnraum und 6kologischen
Zielen in Einklang steht, wird sie als posi-
tivempfunden.»

Ein moglicher Ansatz sind sogenannte
Zehn-Minuten-Nachbarschaften. Sibylle
Wilty, die dieses Konzept mit den da-
zugehorigen Kriterien entwickelt hat,
forscht und lehrt am ETH-Wohnforum.
Sie erklart das Konzept: «In einem Radius
von 500 Metern erreicht man zu Fuss
vieles, was es fiir das tdgliche Leben
braucht: Wohnen, Arbeit, Dienstleistun-

GAETAN BALLY / KEYSTONE

gen, den offentlichen Verkehr - selbst
Moglichkeiten zur Freizeitgestaltung.
Das gelingt, wenn innerhalb dieses
Radius mindestens 10000 Personen
wohnen und 5000 Vollzeit arbeiten.»
Ein Beispiel dafiir ist ein Quartier im
Ziircher Kreis 3. Rund um den Idaplatz
besteht die Siedlungsstruktur hauptséch-
lich aus Blockrandbebauungen mit vier
oder fiinf Geschossen. «Diese Bauweise
ist sehr effizient, sie schafft viel Wohn-
raum auf wenig Fliache», sagt Sibylle
Wilty. Die Erdgeschosse werden gewerb-
lich genutzt: Es gibt Liden mit vielfalti-
gen Angeboten, Bickereien, Cafés,
Restaurants und sogar eine Buchhand-
lung. Auf den verkehrsberuhigten Stras-
sen kaufen die Menschen ein, holen sich
einen Kaffee und halten gleich noch
einen Schwatz. Die meisten sind zu Fuss
oder mit dem Velo unterwegs: Autos fah-
ren hier kaum - weil es wegen der kurzen
Wege schlicht nicht nétig ist. Ein Idyll.

Auf dem Boden der Realitit

Kehren wir zuriick zum Schauplatz Effre-
tikon. Mit einer sanften Umgestaltung
wire das bisher dusserst locker bebaute
Zentrum von Effretikon kaum wirksam
zu verdichten gewesen. Und als die Pline
fiir die neue Zentrumsgestaltung be-
kanntwurden, schossen die Landpreise
in die Hohe. So lasst sich giinstiger
Wohnraum von Investoren nur bedingt
einfordern, es sei denn, man akzeptiere,
dass sich diese allenfalls zuriickzégen -
wie es in der Stadt Ziirich manchmal der
Fall ist. Der Verdichtung ist damit aber
nicht geholfen. «Es gibt so viele Rahmen-
bedingungen», sagt Ivana Vallarsa. Auf-
grund des Larmschutzes seien Wohnpro-
jekte in Bahnhofnidhe heute kaum noch
bewilligungsfahig.

Ivana Vallarsa vergleicht diese Trans-
formation mit dem Navigieren eines
grossen Dampfers: «Es ist ein ewiges
Weitergehen, und wir bauen fiir eine Zu-
kunft, die wir nicht kennen.» Entwick-
lungen abzuschitzen, etwa hinsichtlich
der Mobilitét, sei extrem schwierig. Klar
ist: Wird verdichtet, kann man das noch
so gut machen, es gibt stets Verdnderun-
gen, die immer auch Abwehrhaltungen
auslosen. «Man muss aber auch sagen:
Die Liaden und Betriebe, die jetzt ver-
schwinden oder umsiedeln miissen,
waren jahrzehntelang mit ihrer zentralen
Lage privilegiert», sagt die Stadtplanerin.
«Esist verstdndlich, dass man Privilegien
nicht gern abgibt - doch es kann eben
immer sein, dass man sie verliert, wenn
sich die Rahmenbedingungen dndern.»
Da heisst es fiir die Leute in der Royal-Bar
wohl einfach: die letzten Monate dieses
Treffpunkts geniessen und dann einen
neuen suchen.

KM-P

A JULIUS BAER GROUP COMPANY

Erlenbach (ZH)

Elegante Villa an bevorzugter Lage

Schone Seesicht, viel Platz und Privatsphare: das bietet diese 10%-Zimmer
Villa an bevorzugter Lage in Erlenbach. Die Liegenschaft besticht durch ihre hellen,
grosszugig gestalteten Raume und dem nach oben geoffnetem Wohnbereich, der
furein luftiges Ambiente sorgt und seinen Bewohnern ein einzigartiges Raumerlebnis
verspricht. Der beheizte Aussen-Pool mit Gegenstromanlage, die einladenden Grin-
flachen sowie der gedeckte Loungebereich mit Cheminée versprechen zusatzlichen
Wohnkomfort und Exklusivitat.

Kuoni Mueller & Partner AG | Nina Fliickiger
T 043 344 6566 | nina.flueckiger@kmp.ch
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