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Das Stockwerkeigentum ist sehr gefragt: Jahr fUr Jahr nimmt der
Bestand zu, so dass die Wohneigentumsquote in der Schweiz aktuell
rund 38 Prozent betragt. Gut 50 Jahre nach der EinfUhrung steht
die jungste Form des Immobilieneigentums jedoch vor einer Bewah-

rungsprobe, da immer mehr Stockwerkeigentum-Liegenschaften
in ein Alter kommen, in dem Sanierungen ndtig sind.
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Titelbild Guido und Hanny Mettenleiter haben im
Feldpark Zug ihren Wohntraum verwirklicht. Obwohl
sie nicht schwindelfrei sind, geniessen sie die
spektakulare Aussicht von ihrer Terrasse aus sehr.
Foto Alfons Gut

Stockwerkeigentum
hat viele Vorzuge

Liebe Leserinnen und Leser

Die Schweizer sind ein Volk
von Mietern. Im Vergleich zu
anderen Landern ist die Wohn-
eigentumsquote mit 38 Pro-
zent relativ tief. Doch die Zahl
der EigentUmer steigt Jahr fur
Jahr, und dies durfte haupt-
sachlich auf das Stockwerk-
eigentum (STEG) zurlckzu-
fuhren sein.

Die Alfred Mlller AG ist mit dem STEG gross geworden. Als sich
unser Vater 1965 selbstandig machte, lag dies zum einen an den
glnstigen wirtschaftlichen Voraussetzungen mitten in der Hoch-
konjunktur. Entscheidend war aber, dass im gleichen Jahr das
Stockwerkeigentum als neue Form des Immobilieneigentums
rechtskraftig wurde. Er sah die Chance, welche im STEG lag, und
nutzte sie. In den Grindungsjahren war die Alfred MUller AG denn
auch mit der Realisierung von Stockwerkeigentum-Liegenschaf-
ten beschaftigt - erst spater baute das Unternehmen mit der
Entwicklung von multifunktionalen Geschaftsraumlichkeiten ein
zweites Standbein auf.

Auch heute haben wir kontinuierlich Eigentumswohnungen an
verschiedenen Standorten im Angebot, aktuell in Oberageri,
Meggen, Greppen, Gisikon und Horw. Hbéchste Zeit also, das
Thema im Forum in den Fokus zu nehmen. Denn wir sind nach
wie vor von den Vorzlgen des Stockwerkeigentums Uberzeugt
- zum Beispiel dem im Vergleich zu einem Einfamilienhaus gerin-
geren Kapitalbedarf und der hohen Gestaltungsfreiheit in den
eigenen vier Wanden. Die robuste Nachfrage zeigt eindrutcklich,
dass diese jungste Form des Wohneigentums flr viele Menschen
weiterhin attraktiv ist.

Als Verwalterin von vielen
STEG-Liegenschaften kennen
wir auch die Herausforderun-
gen, die mit dem Stockwerk-
eigentum verbunden sind. Gut
50 Jahre nach dessen Einfuh-
rung kommen Jahr fur Jahr
STEG-Liegenschaften in ein
Alter, in dem umfassende
Sanierungen noétig sind. Dies
stellt manche Gemeinschaft
vor echte Probleme. Zum Bei-
spiel, weil der Erneuerungs-
fonds nicht ausreichend gedufnet worden ist, weil die Gelder flur
den Unterhalt eingesetzt worden sind oder schlicht weil sich die
EigentUmer nicht Gber die Massnahmen einigen kénnen.

Gemeinschaften, welche frihzeitig und konsequent Kapital fur
Erneuerungen ansparen und den Konsens suchen, haben auch
Jahrzehnte nach dem Bezug Freude an ihrem Eigentum. Das zei-
gen eindrucklich die Aussagen des Ehepaars Ruth und Alfred
Meier, das seit 1971 in der Siedlung Goldermatten in Steinhausen
lebt (Seite 25). Als erfahrene Immobilienunternehmung, welche
mit ihren Dienstleistungen den gesamten Lebenszyklus von
Immobilien abdeckt, begleiten wir die Eigentimer gerne und
stehen ihnen mit unserer ganzen Kompetenz zur Verfligung.

S

Christoph Mdller Michael Mduller
Prasident Prasident
des Verwaltungsrates der Alfred Mdller Stiftung
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Wir beleuchten das Thema Stockwerk-
eigentum von verschiedenen Seiten
und beantworten Fragen wie: Was durfen
Stockwerkeigentimer und was nicht?
Wie konnen Kaufer von Stockwerkeigentum
ihr Eigenheim smart ausbauen?

Ab wann sollen Gemeinschaften fur
die Erneuerung sparen?

«WER SEIN WUNSCH-
OBJEKT GEFUNDEN HAT,
SOLL KAUFEN»

14-17

Flavio Ciglia, Leiter Immobilienbank der Luzerner
Kantonalbank, und Francois Bernath, Leiter Akquisition,
Verkauf und Marketing der Alfred Muller AG, Uber die
Nachfrage nach Eigentumswohnungen und die aktuelle
Marktentwicklung.

DAS LIEGT IM TREND

31-38

Wer eine Eigentumswohnung kauft, muss viele Entscheide féllen:
Welche Bodenbeldge wahlen, wie die Kliche gestalten und die Nasszellen ausbauen
etc. Partner der Alfred Muller AG zeigen auf, welche Materialien, Produkte und
Farben im Moment besonders gefragt sind.



NIE MEHR EIN PAKET VERPASSEN

Immer mehr Menschen bestellen Waren
im Internet und lassen sie sich per Paket
zustellen. Allerdings treffen diese oft dann
ein, wenn niemand zuhause ist. Damit
Pakete jederzeit sicher zugestellt und von
den Empfangern rund um die Uhr abge-
holt werden kénnen, hat die Alfred Muller
AG in der Uberbauung Gartenstadt Schlie-
ren eine Paketbox einbauen lassen. Eine
weitere dhnliche Anlage ist im Wohnhaus
Gutsch Oberageri vorgesehen, das gegen-
wartig im Bau ist. «Wir wollen unseren
Kundinnen und Kunden einen Dienst
erweisen, denn eine solche Serviceleis-
tung entspricht einem zunehmenden
Bedurfnis. Mit der Anlage in Schlieren
prifen wir zudem, ob das Angebot
ankommt und wie stark es genutzt wird»,
erklart Michael Muller, Geschéaftsleitungs-
mitglied der Alfred Mlller AG. Stosse es

auf reges Interesse, sei es gut moglich,
dass Paketboxen bald auch in anderen
Bestandesliegenschaften oder bei Neu-
bauten zum Einsatz kdmen. Die in Schlie-
ren eingebaute PaketboxCentro der Ernst
Schweizer AG ist von der Sonnerie und der
Briefkastenanlage unabhéngig und kann
von den Bewohnern mehrerer Gebdude
genutzt werden. Bedient wird sie sowohl
von den Zustellern als auch von den
Empféngern via Touch Panel. Die Meldung,
dass ein Paket in der Paketbox abgelegt
wurde, erhalt der Adressat per E-Mail. Die
Bewohner kénnen die Box auch nutzen,
um Pakete zu verschicken beziehungs-
weise zu retournieren.

Stockwerkeigentum

BUSINESSPARK:
GRATIS-BUROS FUR
STUDENTEN

Der Businesspark Zug, zu dessen Sponso-
ren die Alfred Mduller AG gehort, bietet
jungen Unternehmen und KMU eine
moderne Infrastruktur und professionelle
Dienstleistungen an. Auf Wunsch unter-
sttzt er Start-ups und Unternehmen auch
in jeder Phase ihrer Unternehmensent-
wicklung mit pragmatischen Ldsungen,
stellt Kontakte zu Behdérden und Wirt-
schaftsvertretern her und férdert die
Vernetzung der Mieter mit der Business
Community. Seit kurzem kooperiert der
Businesspark im Rahmen des Projekts
«Smart-up» mit der Hochschule Luzern.
Junge Selbstandige, welche parallel ein
Studium absolvieren, kdnnen gewisse
Teile ihrer Aus- und Weiterbildung fur die
Entwicklung ihres Start-ups einsetzen. Der
Businesspark stellt Teilnehmern des
«Smart-up»-Programmes ein Blro zur Ver-
flgung.

www.businessparkzug.ch

INTELLIGENTE HEIZENERGIE
AUS DEM UNTERGRUND

Das Zentrum Pilatus, welches die Alfred
Mdaller AG zusammen mit der Gemeinde
Kriens realisiert, erhalt ein zukunftsorien-
tiertes und umweltfreundliches Energie-
system. Dieses bezieht einen Grossteil der
Heiz- und KUhlenergie aus dem Krienser
Abwasser. Im Abwasserkanal wurden
daflr auf einer Lange von 81 Metern Waér-
metauschplatten montiert. Diese werden
kinftig im Winter die Warme des
Abwassers aufnehmen und Uber einen
getrennten Wasserkreislauf in die Heiz-
zentrale des Zentrums Pilatus leiten. Dort
wird die Warme von einer Warmepumpe
fr die Beheizung des Gebaudes genutzt.
Im Sommer dient das System zur Klimati-
sierung der Raume, indem die Raum-
warme Uber das Abwasser abgefuhrt wird.
Zur Verteilung der Warme dienen im Zen-
trum Pilatus nur in wenigen Raumen her-

kédmmliche Heizkdrper. Bei den Biro- und
Dienstleistungsflachen Ubernehmen die
Betondecken sowohl die Heiz- als auch
die Kuhlfunktion. Dieses thermoaktive
Bauteilsystem ist ein innovatives Element,
das die Gebaudemasse (Betondecken) als
Energiespeicher und Strahlungsflache fur
das Heizen und Kuhlen der Rdume nutzt.
Das System sorgt fUr ein behagliches
Raumklima und erhdéht durch niedrige
Heizungstemperaturen die Effizienz der
Warmepumpenanlage. Im Wohnbereich
kommen konventionelle Fussbodenhei-
zungen zum Einsatz. Die Effizienz der
Anlage wird zusatzlich durch eine Fotovol-
taikanlage auf dem Dach erhdht, deren
Solarstrom fur den Betrieb der Wéarme-
pumpe genutzt werden kann. Mit diesem
fortschrittlichen Energiekonzept nutzen
die Gemeinde Kriens und die Alfred Muller
AG die Lage nahe dem Abwasserkanal
und realisieren ein nachhaltiges Gesamt-
system im Minergie-P-Standard. Gemass
den Berechnungen der Heizungsplaner

deckt die Abwasserwarmepumpen-
Anlage mindestens 85 Prozent der War-
meenergie des Zentrums Pilatus. Fur
Bedarfsspitzen oder falls die Warme-
pumpe einmal ausfallen wirde, verflgt
das Gebaude zusatzlich Uber eine Gashei-
zung.

www.zukunft-kriens.ch
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EIN ERFOLGSMODELL

STEHT VOR DER

BEWAHRUNGSPROBE

Text Manuel Fischer | Fotos Markus Bertschi

>
In den eigenen vier

Wanden zu wohnen,

ist vielen Menschen
in der Schweiz
wichtig.
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Im internationalen Vergleich ist die Wohneigen-
tumsquote der Schweiz mit 38,4 Prozent (2015) tief,
und dies trotz des allgemein hohen Lebensstandards.
Allerdings hat sich der Bestand an Eigentums-
wohnungen von 1990 bis 2015 um fast 40 Prozent
erhéht, namlich von zirka 605000 auf gut 980 000
(siehe Grafik Seite 18). Im gleichen Zeitraum nahm die
Zahl der Mietwohnungen vergleichsweise bescheiden
um rund 15 Prozent auf knapp 2,2 Millionen zu. Die
Eigentumswohnungen werden ungeféhr zur Halfte als
Ferienwohnungen genutzt. Schatzungsweise knapp
400000 werden als Erstwohnungen genutzt und der
Rest vermietet.

Der Langfristtrend bleibt positiv, davon ist Frangois
Bernath, Leiter Akquisition, Verkauf und Marketing
der Alfred Muller AG, Uberzeugt: «Das Stockwerk-
eigentum ist und bleibt eine beliebte Wohnform. Viele
traumten schon immer vom <Haus im Grlnen» als
Non-Plus-Ultra des Wohneigentums. In der dicht
bebauten Schweiz hat es aber langst nicht mehr fur
alle Platz. Umso attraktiver erscheint die Variante der
Eigentumswohnung.» Neben der Perspektive der
langfristigen Wertsteigerung des Objekts spielt fur
viele Kaufwillige das Zinsumfeld eine wichtige Rolle
beim Erwerb von Stockwerkeigentum, so Bernath:
«Momentan sind die Finanzierungskosten tief und
alternative attraktive Anlagemodglichkeiten rar,
weshalb gerne in Immobilien investiert wird, auch fur
die eigene Nutzung.»
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Neue Bedirfnisse

Wer interessiert sich besonders stark fr den Erwerb
von Wohneigentum? Peter Bucher, Leiter Immobilien-
investoren bei der Zuger Kantonalbank, streicht drei
Gruppen von Interessenten heraus: «Fur Paare ab
60 Jahren beispielsweise wird Stockwerkeigentum
zur Option, wenn das Einfamilienhaus mit Garten
nach dem Ausflug der Kinder zu gross wird. Neue
BedUrfnisse stehen dann im Vordergrund: Ein gutes
soziales Umfeld, Einkaufsmoglichkeiten, 6ffentliche
Verkehrsmittel und Gesundheitsdienste will man in
der Nahe haben.» Dieses Bevodlkerungssegment
wéachst; denn immer mehr Senioren bewaltigen ihren
Haushalt lange Zeit ohne fremde Hilfe und erreichen
bei guter Gesundheit ein hohes Alter. Kinderlose
Doppelverdiener-Paare und gut verdienende Singles
sind weitere Gruppen, die besonders oft Eigentums-
wohnungen kaufen.

Strengere Finanzierungsvorschriften

dampfen Nachfrage

Zwar bleibt das Wohneigentum in den Augen vieler
Menschen attraktiv und beliebt. Allerdings wurde der
K&uferkreis, der es sich leisten kann, durch die in den
letzten Jahren schrittweise verschéarften Regulierun-
gen bei der Hypothekenvergabe eingeschrankt. Die
Finanzmarktaufsichtsbehoérde FINMA anerkannte die
von der Bankiervereinigung im Juli 2014 publizierten
«Richtlinien betreffend Mindestanforderungen bei
Hypothekarfinanzierungeny.
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Konkret handelt es sich um zwei Bestimmungen:
Erstens muissen Kaufinteressenten bei der Finanzie-
rung von Wohneigentum mindestens 10 Prozent
«harte Eigenmittel» beisteuern und kdénnen nicht
uneingeschrankt Bezlige aus der Pensionskasse
tatigen. Zweitens muss die Hypothekarschuld inner-
halb von 15 Jahren (friher 20 Jahre) auf zwei Drittel
des Liegenschaftswertes amortisiert werden.

Damit die Verbindlichkeiten flr die potenziellen Kau-
fer tragbar sind, verlangen Banken in der Regel, dass
die Gesamtbelastung (Hypothekarzinsen, Neben-
kosten, Amortisation) nicht mehr als ein Drittel des
Bruttoeinkommens ausmacht, wobei die kredit-
gebenden Banken aufgefordert sind, einen virtuellen
Langfrist-Hypothekarzins anzuwenden, der deutlich
Uber dem aktuellen Marktzins liegt (derzeit zirka
5 Prozent). Damit soll einer drohenden Uberhitzung
am Immobilienmarkt Einhalt geboten werden. Die
Wirkung der Massnahmen wird von Marktteilnehmern
positiv eingeschatzt (siehe Interview auf Seite 14).

Weiche Faktoren werden wichtiger

Neben den héheren Finanzierungshirden wirken sich
immer mehr auch die hohen Preise dampfend auf die
Nachfrage nach Stockwerkeigentum aus. Der seit der
Jahrtausendwende anhaltende Immobilienboom hat
dabei ebenso preistreibend gewirkt wie hdéhere
Anspriche und eine starke Regulierung im Bauwesen.
So haben sich die Baustandards in vielen Anforde-
rungsbereichen massiv entwickelt. Man denke nur an
den Schall- und Erdbebenschutz, die Warme-
dammung, die Verwendung nachhaltiger Baustoffe
oder die Gebaudetechnik. Auch die geforderte Ener-
giewende durfte in den nachsten Jahren nochmals zu
héheren Baukosten fihren. Uberdies haben die
Anbieter selbst ein Interesse an einer bis ins Detail
hohen Bauqualitat bei Liegenschaften im Stockwerk-
eigentum. Denn eine gute Bauqualitat ist ein wichti-
ges Verkaufsargument, und infolge der mehrjéhrigen
Garantien sind sie an das erstellte Objekt gebunden.
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Der Preis und die Finanzierung bleiben beim Kauf von
Stockwerkeigentum zentrale Kriterien, aber nicht die
einzigen. Dazu Francgois Bernath: «Wir mussen
kompaktere Wohnungen auf den Markt bringen, die
dennoch attraktiv sind. Dabei gewinnen weiche
Faktoren wie die Anbindung an den 6ffentlichen Ver-
kehr, die Besonnung, Materialisierung und raumliche
Gestaltung oder die Qualitat des Aussenraums mehr
denn je an Bedeutung.» Nicht zu unterschatzen sei
auch die Beurteilung der Seriositat des Anbieters, so
Peter Bucher von der Zuger Kantonalbank: «Kauf-
interessenten sollten prifen, ob es Referenzobjekte
gibt, wie der Ruf des Unternehmens hinsichtlich Bau-
qualitat und Termintreue ist und ob es seine Kaufer
bei allfalligen Problemen rund um die Liegenschaft
unterstutzt.»

Langfristige Kundenbeziehung

Die Alfred Mduller AG bietet Stockwerkeigentimer-
gemeinschaften eine Alles-aus-einer-Hand-Liegen-
schaftsverwaltung an. Die Erfahrung zeigt, dass sich
dieser Ansatz insbesondere in der Anfangsphase
einer in Betrieb genommenen Immobilie sehr bewahrt,
unter anderem wegen der Garantien. «Wenn wir das
Verwaltungsmandat fur eine Liegenschaft austben,
ist dies fur beide Seiten eine Win-win-Situation: Die
Stockwerkeigentimer profitieren, weil wir als Ent-
wickler und Ersteller das Gebaude, seine Materialien
und alle involvierten Unternehmer bestens kennen.
Wir als Immobilienanbieter lernen standig dazu. Aus
Problemen ziehen wir RlckschlUsse fUr Verbesse-
rungsmassnahmen», erklart Francois Bernath. Die
Eigentimergemeinschaft ist aber jederzeit frei, die
Bewirtschaftung ihrer Immobilie einem anderen
Unternehmen zu Ubertragen.

Ein professioneller Immobilienbewirtschafter ver-
sucht, eine Eigentimergemeinschaft von Anfang an
positiv in ihrer Konsensfahigkeit zu unterstltzen.
Denn ein guter Start ins Stockwerkeigentum ist dann
gegeben, wenn die Anteilseigner «es gut miteinander
habeny». Unsere portraitierten Beispiele (siehe Seite
20 und 25) zeigen: Bewohner, die Hausfeste organi-
sieren, sich zu gemeinsamen Anliegen bekennen oder
sich gegenseitig zum Abendessen einladen, starken
ihre gemeinsame Vertrauensbasis. Diese beweist ihre
Tragfahigkeit, wenn die Stockwerkeigentimergemein-
schaft vor wichtigen Entscheidungen wie Gebaude-
sanierungen und deren Finanzierung steht.

Bewdhrungsprobe Erneuerung

Gerade die Erneuerung ihrer Liegenschaft stellt fur
viele EigentUmergemeinschaften eine Bewahrungs-
probe dar. Oft wird die Thematik nicht rechtzeitig
angegangen, denn die Weichen fur die Zukunft
mussen frih und nicht erst gegen Ende des Lebens-
zyklus gestellt werden. «Gemeinschaften mussen
Strategien flr Erneuerungen entwickeln», erklart
Stefan Bruni von der Hochschule Luzern (siehe Inter-
view auf Seite 42). Stockwerkeigentums-Experten
empfehlen, die Regelungen bei Auflésung, Abbruch
und im Falle eines Ersatzneubaus in ein zu beurkun-
dendes Reglement zu schreiben.

Eigentum «light» und Eigentum auf Zeit -

neue Trends?

Auch angesichts wirtschaftlicher und gesellschaft-
licher Entwicklungen stellt sich die Frage, wie sich das
Stockwerkeigentum in Zukunft entwickeln koénnte:
Verlangen vielféltigere Lebensformen wie Patchwork-
Familien, die globalisierte Wirtschaft mit vielen
Wohn-Nomaden oder die zunehmende Vermischung
von Wohnen und Arbeiten nach neuen Wohnformen?
Bleibt das Wohneigentum kinftig angesichts des
Trends hin zur «Sharing Economy» gefragt? Reicht es,
wenn |nvestoren ihre Angebote anpassen, oder
braucht es zusatzlich neue Modelle des Wohneigen-
tums? Zum Beispiel das kostenglnstigere Wohn-
eigentum «light», bei dem man nur noch die eigentli-

<
Die Digitalisierung wird ktnftig
auch die Art und Weise, wie
Immobilienunternehmen Gebaude
entwickeln, bauen, vermarkten
und bewirtschaften, veréandern.
Visualisierung Nightnurse
Images GmbH

che Wohnung erwirbt, aber nicht mehr am Gebaude
und am Land beteiligt ist. Oder ein Eigentum mit
Ruckgaberecht, welches die Unwagbarkeiten des
Lebens besser berlcksichtigt? In Bern steht die offen-
bar europaweit einzige Liegenschaft, die «Wohn-
eigentum auf Zeit» offeriert. Das Eigentum wird fur
eine fixierte, limitierte Zeitdauer - zum Beispiel
30 Jahre - gekauft und fallt danach an den Investor
zurlck. Aufgrund der beschrankten Nutzungsdauer
muss der Kaufer nur einen Teil des Ublichen Gesamt-
preises bezahlen.

Schliesslich wird auch die Digitalisierung einen
gewaltigen Einfluss auf die Arbeitswelt, die Karriere-
entwicklung und die Bedurfnisse der Menschen
haben. Und auch darauf, wie ein Immobilienunter-
nehmen Gebdaude entwickelt, baut, vermarktet oder
bewirtschaftet. FUr Francois Bernath ist dies keine
allzu ferne Zukunftsmusik mehr: «Dank der 3-D-Model-
lierung kénnten wir Kaufergruppen schon in der
Planungsphase einbeziehen und deren Bedurfnisse
schon frihzeitig evaluieren.» Beim Stockwerkeigen-
tum gilt, wie fast Uberall: Der Wandel ist die einzige
Konstante. <



«WER SEIN WUNSCH-
OBJEKT GEFUNDEN HAT,
SOLL KAUFEN»

Interview Esther Lotscher | Fotos Martin Rutschi

Forum | N°65

Lohnt sich der Kauf eines Eigenheims
heute noch?

Flavio Ciglia: Es kommt darauf an, was
einem wichtig ist. Beim Kaufentscheid
ist der Preis einer Immobilie nicht das
einzig wichtige Kriterium. Eine zentrale
Rolle spielen auch das personliche Um-
feld, die Arbeitssituation sowie der zeit-
liche Horizont fiir das Investment. Wenn
diese Faktoren stimmen und jemand sein
Wunschobjekt gefunden hat, sollte er
oder sie kaufen. Finanziell lohnt sich der
Kauf immer noch, denn man fahrt beim
Kauf giinstiger, als wenn man ein vergleich-
bares Objekt mietet.

Francgois Bernath: Der Kauf lohnt sich auf-
grund der tiefen Zinsen nach wie vor.
Man muss auch sehen, dass der Erwerb
eines Stockwerkeigentums immer auch
eine Investition ist. Eigenheimkaufer
suchen meistens langfristig ein schénes
Zuhause und sind dafiir auch bereit,
ein substanzielles finanzielles Engage-
ment einzugehen.

Stockwerkeigentum

Herr Ciglia, was meinen Sie genau, wenn
Sie sagen, dass verschiedene Faktoren
stimmen miissen, wenn man ein Stock-
werkeigentum erwerben méchte?

Flavio Ciglia: Beruflich ist es von Vorteil,
wenn jemand weiss, dass er angekommen
ist und eine positive Perspektive hat.
Zentral fiir mich ist, dass man kein Eigen-
heim auf ein oder zwei Jahre erwirbt,
sondern auf langere Sicht, denn man kann
es nicht so schnell verkaufen wie eine
Aktie. Oft sind es Familien mit Kindern,
die sich ein Eigenheim wiinschen. Diese
haben in der Regel einen langerfristigen

Investitionshorizont von 10 oder 15 Jahren.

In dieser Situation lohnt sich der Erwerb
eines Eigenheims.

AN
«Der Kauf eines Eigenheims lohnt sich aufgrund der tiefen
Zinsen nach wie vor», findet Francois Bernath von der
Alfred Muller AG (links). Flavio Ciglia von der Luzerner
Kantonalbank ist der gleichen Meinung und erganzt:
«Oft fahrt man beim Kauf gunstiger, als wenn man ein
vergleichbares Objekt mietet.»

Die Immobilienpreise bewegten sich
2016 laut einer UBS-Studie teuerungs-
bereinigt wieder auf demselben Niveau
wie auf dem Hohepunkt der Immobilien-
blase Anfang der 1990er-Jahre. Wie
schatzen Sie aktuell die Gefahr einer
starken Preiskorrektur ein?

Flavio Ciglia: Man muss keine Angst
haben, aber Respekt. Wir hatten in den
letzten Jahren einen konstanten Preis-
anstieg und haben nun in der letzten Zeit
in gewissen Marktsegmenten eine Kor-
rektur von zirka einem bis drei Prozent
erlebt. Dies ist fiir mich eine gesunde
Entwicklung und nicht bedrohlich. Denn
da bei den Eigenheimen auch die

Zahl der Baubewilligungen riicklaufig ist,
werden in der nachsten Zeit auch
weniger davon auf den Markt kommen.
Dies stimmt mich zuversichtlich, dass

es keinen Crash geben wird.

Frangois Bernath: In den letzten Jahren
hinkte das Angebot stets der iiberhitzten
Nachfrage hinterher. Jetzt erleben wir
einen gesiinderen Markt.

Ist dies die Folge der seit einiger
Zeit geltenden héheren Finanzierungs-
hiirden?

Francgois Bernath: Die strengeren Finan-
zierungsvorschriften haben dazu gefiihrt,
dass die Kauferschicht kleiner geworden
ist. Nicht mehr alle, die sich ein Eigen-
heim wiinschen, kénnen es finanzieren.
Wir verkaufen Wohnungen weniger oft
ab Plan, sondern vermehrt im Rohbau
oder fertig ausgebaut. Ich sehe das
jedoch auch positiv, da die Leute, die
heute Stockwerkeigentum erwerben,

in der Lage sein werden, kiinftig mittel-
fristige Zinskorrekturen tragen zu kénnen.

Flavio Ciglia: Seit der Einfiihrung der
strengeren Kreditbestimmungen stellen
wir immer noch eine rege Nachfrage
nach Hypotheken fest. Wir haben aber
mehr Fille, bei denen wir an die Grenzen
der Tragbarkeit kommen oder die Finan-
zierung ablehnen miissen. Bei manchen
Interessenten ist der Wunsch zum Kauf
eines Eigenheims so stark, dass sie ihre
Grenzen nicht mehr sehen.

Koénnen Sie kurz erklaren, was die neuen
Regulierungen verlangen?

Flavio Ciglia: Immobilienkaufer miissen
20 Prozent Eigenkapital zur Finanzierung
beisteuern, wobei nur noch 10 Prozent
der Pensionskasse entnommen werden
diirfen. Der Rest muss sogenannt «hartesy
Eigenkapital sein. Wird ein Eigenheim
zu 80 Prozent fremdfinanziert, muss die
Belehnung innerhalb von 15 Jahren

auf 66 Prozent amortisiert werden. So-
weit die Vorschriften. Damit die Luzerner
Kantonalbank eine Finanzierung unter-
stiitzt, diirfen die Aufwendungen fiir
Hypotheken, Nebenkosten und Amorti-
sation nicht mehr als ein Drittel des
monatlichen Einkommens aufzehren.



«Projektentwickler
sind heute starker
gefordert.»

Frangois Bernath

Leiter Akquisition, Verkauf und
Marketing der Alfred Miiller AG

Was ist Ihre Haltung gegeniiber diesen
Kreditrestriktionen?

Flavio Ciglia: Die Massnahmen haben
einen nachweislich beruhigenden Effekt
auf den Markt. Wir erleben jetzt, dass
die Kauferschaft vorsichtiger geworden
ist, genauer hinschaut. Dies hilft,

dass wir nicht in einen Crash laufen.

Francois Bernath: Ich sehe es grundsatz-
lich auch so. Natiirlich ware es uns als
Investor und Anbieter von Wohn- und
Geschaftsflaichen manchmal lieber,

die Vermarktung ware einfacher. Auf der
anderen Seite wiirden wir uns einen
Barendienst erweisen, wenn wir einer
starkeren Marktkorrektur Vorschub
leisteten.

Wie stellt die Alfred Miiller AG sicher,
dass sie ihre Eigentumswohnungen
trotzdem verkaufen kann?

Frangois Bernath: Wir setzen unsere
Produkte so auf, dass sie bezahlbar und
verkauflich sind. Tendenziell sind die

Wohnungen etwas kompakter geworden.

Bei den Banken klaren wir ab, ob die
Preise aus ihrer Sicht stimmen und ob sie
unsere Produkte finanzieren. Fiir uns

ist es wichtig, die Finanzierungskriterien
der Banken zu kennen.

Grundsatzlich sind Projektentwickler
heute starker gefordert, und Investoren

brauchen eine grdssere Risikobereit-
schaft. Entsprechend miissen die nétigen
Riicklagen vorhanden sein, damit

diese Risiken getragen werden kénnen.

Flavio Ciglia: Fiir gut fundierte Firmen
wie die Alfred Miiller AG ist dies meiner
Meinung nach eine positive Entwicklung.
Sie sind in der Lage, aufgrund ihrer
Starke Erfolgspotenziale auszuschoépfen.

Worauf sollen Kaufer bei der
Finanzierung ihres Eigenheims achten?

Flavio Ciglia: Der Erwerb eines Eigen-
heims ist fiir viele Kdufer das Investment
ihres Lebens. Die Finanzplanung ist
elementar: Man muss seine Ausgaben
und Einnahmen genau kennen und
abschitzen konnen, ob diese Situation
nachhaltig ist. Man muss alle mit dem
Eigenheim verbundenen Verpflichtungen
einbeziehen und sich iiberlegen, wie
langfristig man sich finanziell binden
will. Die Finanzierung sollte man an den
eigenen Moglichkeiten und dem Sicher-
heitsbediirfnis und nicht an der billigsten
Hypothek ausrichten.

Neben der eigentlichen Immobilien-
finanzierung ist auch eine integrale
Vorsorgeplanung wichtig. Das geschieht
meiner Meinung nach zu wenig. Es geht
darum, die gesamte finanzielle Situation
zu betrachten und diese auch ehe- und
erbrechtlich zu regeln. Schliesslich
investiert man einen grossen Teil seiner
Mittel ins Eigenheim.
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«Die Nachfrage nach
Hypotheken ist immer
noch recht starky

Flavio Ciglia
Leiter Immobilienbank
der Luzerner Kantonalbank

Worauf achtet die Luzerner
Kantonalbank bei der Finanzierung
von Eigenheimen?

Flavio Ciglia: Fiir uns ist die Risikofahig-
keit der Kdufer das wichtigste Kriterium.
Ich stelle immer wieder fest, dass der
Risikoappetit mancher Interessenten
grosser ist als ihre effektive Risikofahig-
keit. Manchmal sind sich die Leute zu
wenig bewusst, welche Kosten mit einem
Stockwerkeigentum oder einer Immobi-
lie verbunden sind. Jeder Zinsanstieg
bedeutet aber, dass weniger Einkommen
verfligbar ist und dass man diese Mittel
irgendwo einsparen muss.

Wie kdnnen Kaufer die fiir sie beste
Finanzierung finden?

Flavio Ciglia: Ideal ist, wenn man sich
an eine Vertrauensperson oder an

die «Hausbank» wendet. Sie kennt die
finanzielle Situation und bis zu einem
gewissen Grad auch das finanzielle
Verhalten ihrer Kunden und kann sie
aufgrund dieses Wissensvorsprungs
massgeschneidert beraten. Dann sollte
man sich auch im Internet iiber die
aktuellen Zinssatze und Produkte von

verschiedenen Anbietern informieren.
Schliesslich kénnen die Immobilien-
anbieter ebenfalls Finanzinstitute emp-
fehlen, welche ihre Produkte finanzieren.
Fiir die Kaufer ist es wertvoll zu wissen,
dass eine Bank ein Immobilienprojekt
gepriift hat und grundsatzlich bereit ist,
dieses zu finanzieren.

Welche Kosten miissen Stockwerk-
eigentiimer neben den Hypothekar-
zinsen einkalkulieren?

Flavio Ciglia: Natiirlich die Nebenkosten
und, fiir uns noch wichtiger, die lang-
fristigen Investitionskosten. Mit der Amor-
tisation bildet man die Riicklagen dafiir.
Wir empfehlen, dafiir jahrlich ein Prozent
des Kaufwertes zu berechnen. Die Mittel
aus dem Erneuerungsfonds reichen
meistens nicht aus. <
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WIE IM KINO»

Text Manuel Fischer | Fotos Alfons Gut
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Guido und Hann
«Wir beide sind nic
frei, aber wir hab
ans zusatzliche Wo
Frei

... Mit ihrer Eigentumswohnung im
Feldpark Zug ist fiir Guido und Hanny
Mettenleiter ein Traum in Erfiillung
gegangen. Beide wissen: Uber die bau-
liche Qualitat hinaus spielt das gute
Einvernehmen innerhalb der Stockwerk-
eigentiimerschaft eine wichtige Rolle
fiir das Wohlbefinden zuhause.

Sie spielen es uns nicht vor. Guido und
Hanny Mettenleiter haben es geschafft,
und sie sind mehr als zufrieden, mit ihrer
Eigentumswohnung das grosse Los
gezogen zu haben. lhr neues Zuhause
befindet sich in einem der elfgeschos-
sigen Wohnhochhduser der neuen, von
der Alfred Muller AG realisierten Siedlung
Feldpark unweit des Bahnhofs Zug. Hier
weht eine Brise Manhattan durch die
immer noch kleinstadtisch gepragte Stadt
Zug. Die Gebaudehdéhe von rund 35 Metern
ist jedoch nicht dem Platzmangel einer
Metropole geschuldet, sondern wurde
durch einen Sondernutzungsplan ermég-
licht. Das Resultat ist ein Mix aus je vier
préazis platzierten Hochhausern und flnf-
geschossigen Zeilenbauten, der vielen
Bewohnern eine Weitsicht ermdglicht.

Das Wohn-/Esszimmer mit offener Kliche
verschmilzt dank der vollflachigen Fenster-
verglasung mit der umlaufenden Terrasse.
Dadurch entsteht ein grosser Wohnraum,
der dazu einladt, ins Freie zu treten. Mit
dem Balkon der Extraklasse mit freier
Sicht nach Suden wie Osten freunden sich
die Bewohner schnell an. Ledersofa und
Glastischchen bei Mettenleiters zeugen
davon. «Wir beide sind nicht schwindel-
frei, aber wir haben uns schnell daran
gewdhnt», sagen sie und sind auch ein
wenig stolz auf das Ozeandampfer-
Feeling hier oben im 8. Stock. Guido und
Hanny Mettenleiter teilen ihr Wohngliick
gerne mit Freunden und Bekannten, die zu
Besuch kommen. «Wenn sie in der Stras-
senschlucht den Hauseingang suchen,
ahnen sie nicht, was sie erwartet. Wenn sie
dann zum ersten Mal auf den Balkon

treten, fallt ihnen die Kinnlade runter», so
Guido Mettenleiter. Seine Ehefrau geniesst
die Aussicht zu jeder Tageszeit und kann
von der Fernsicht nicht genug bekommen:
«lch brauche Luft, Licht, Weite, Gross-
zUgigkeit. Hier oben ist es wie im Kino.
Man sieht von weitem die Wetterwand
kommen.» Allerdings ist der grosszlgige
Freisitz in den oberen Geschossen nicht
ganzjahrig geniessbar. «Im Sommer ist es
angenehm, aber im Frihling windet es hier
immer.»

Nachbarschaft pflegen

Acht Etagen Uber der Stadt Zug pflegen
und gestalten zwei, die sich gefunden
haben, ganz bewusst das gute Leben.
Hanny Mettenleiter arbeitet Teilzeit im
nahe gelegenen Fitnesspark: «Es ist ein-
fach Lebensqualitat, dass ich zu Fuss zur
Arbeit gehen kann.» Zweimal die Woche
hat sie FrUhschicht im Fitnesscenter, die
um 6.30 Uhr beginnt. Dann begleitet
Guido Mettenleiter seine Frau dorthin:
«FUr mich ist das eine gute Gelegenheit,
mein Morgentraining zu absolvieren, bevor
ich zur Arbeit fahre.» Der diplomierte
Experte fur Rechnungslegung und Con-
trolling ist seit vielen Jahren Geschafts-
fUhrer eines kiesabbauenden Unter-
nehmens in der Region. «Man fragte mich
an, ob ich Uber das offizielle Pensionie-
rungsalter hinaus arbeiten mochte.
Solange der Spassfaktor da ist, z&gere ich
den Ruhestand hinaus.»
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Guido Mettenleiter ist Geschafts-
fUhrer eines kiesabbauenden Unter-
nehmens: «Man fragte mich an, ob
ich Uber das offizielle Pensionie-
rungsalter hinaus arbeiten modchte.
Solange der Spassfaktor da ist,
zbgere ich den Ruhestand hinaus.»

Die Eigentumswohnung im Feldpark ist nicht das
erste Eigenheim, welches das Ehepaar erworben hat:
«Wir konnten von der Wertsteigerung des friheren
Objekts profitieren. Das hat uns geholfen, eine gute
Eigenfinanzierung fur die jetzige Wohnung zu bekom-
men.» lhr neues Zuhause haben die Eigentimer nach
ihren Winschen ausgebaut. So wurde eine Wand
herausgebrochen, um Tageslicht ins grosszlgig aus-
gestattete Bad/WC zu bringen.

Guido Mettenleiters Leidenschaft ist das Sammeln
edler Tropfen; ein gutes Glas Rotwein muss abends
einfach sein. Der Rebensaft war auch schon TUr&ffner
far neue Freundschaften: «Wir waren jingst im
4. Obergeschoss bei einem jungen Paar eingeladen,
und dies nur, weil Guido im Lift mit dem Nachbarn
leidenschaftlich Gber Wein diskutierte», erzahlt Hanny
Mettenleiter. Uberhaupt sind Einladungen im Feld-
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park 21 nicht selten. Im Hause gebe es ein gutes
Einvernehmen unter den Nachbarn, so Hanny Metten-
leiter. «<Einmal im Jahr machen wir eine Hausparty. Da
kommen eigentlich immer alle.»

Sich engagieren fiirs Haus

Guido Mettenleiter hat bei den Nachbarn Pluspunkte
gesammelt, als er nach einem Vorfall viele Eigentimer
Uberzeugen konnte, ihre Wohnungstlren mit einer
einbruchhemmenden TUrsicherung auszurUsten. Seit
einem Jahr ist er Eigentimer-Vertreter des Hauses. Zu
diesem Amt kam er wahrend einer Eigentimer-Ver-
sammlung wie die Jungfrau zum Kinde: «Ich drangte
mich wirklich nicht vor», sagt er mit einem Schmunzeln.
«Da hat einer einfach meinen Namen gerufen, die
andern beklatschten diesen Vorschlag, und schon
hatte ich den neuen Job.» Hanny Mettenleiter geht
gerne auf die Leute im Haus zu und sorgt mit feinen
Gesten flUr ein gutes Miteinander: «Jedes Mal, wenn ich
von einem Paar erfahre, dass es ein Baby bekommen
hat, gehe ich mit einem kleinen Geschenk zu Besuch.
Ich finde, das gehort sich einfach.»

Ohne gute Gesprachskultur waren komplexere
Themen innerhalb der Stockwerkeigentimerge-
meinschaft nicht zu bewaltigen, davon sind beide
Uberzeugt. «xMan muss manchmal auch Unangeneh-
mes regeln. Wir haben an der letzten Eigentimer-
versammlung beschlossen, den Erneuerungsfonds
innert 20 Jahren in der Hohe des Gebaudewerts zu
aufnen. Das ist nicht glnstig. Aber niemand hat sich
dagegen aufgelehnt.» <

Hanny Mettenleiter: «Ich bin ein-
fach gerne in dieser Wohnktche.
Friher waren Grundrisse so
konzipiert, dass man als Kochin
in eine geschlossene Klche
verbannt war. Hier kann ich mich
mit Gasten austauschen.»

Der Traum vom eigenen Einfamilienhaus mit
Umschwung platzt fur viele Schweizerinnen und
Schweizer bereits nach einem fllichtigen Blick auf die
Ersparnisse. Umso attraktiver erscheint da die Még-
lichkeit, gemeinsam mit anderen in den Besitz einer
Liegenschaft zu kommen. Alleine in den letzten zwei
Jahrzehnten ist die Zahl der selbstbewohnten Eigen-
tumswohnungen um fast 50 Prozent gestiegen.
«Heute werden schweizweit rund 400000 Wohnun-
gen von Stockwerkeigentimern als Erstwohnungen
genutzt», weiss Michel de Roche, Prasident der Fach-
kammer Stockwerkeigentum des Schweizerischen
Verbands der Immobilienwirtschaft (SVIT). «Zahlt
man alle Ferienwohnungen und vermieteten Erstwoh-
nungen hinzu, sind es sogar rund eine Million Stock-
werkeinheiten.»

Kaufen ist zurzeit glinstiger als mieten

Die Alfred Mlller AG verkauft jédhrlich 50 bis 100
Eigentumswohnungen, vorab im mittleren Preisseg-
ment. «Im derzeitigen Zinsumfeld rechnet sich Stock-
werkeigentum gegeniber einer Mietwohnung rasch
einmal», sagt Andreas Bdulchler, Abteilungsleiter
Immobilien und Promotion. Bei einer 4.5-Zimmer-
Wohnung kénnen sich die Einsparungen auf mehrere
hundert Franken monatlich belaufen.

Ein guter Rechner ist auch der Zurcher Franz A. Kurz
vor der Jahrtausendwende haben er und seine Part-
nerin in Zurich-West eine 120 Quadratmeter grosse

DAS REGLEMENT -
DIE ZEHN GEBOTE
DES STOCKWERK-
EIGENTUMS

Text Flavian Cajacob

3-Zimmer-Wohnung erworben. 750000 Franken
mussten die beiden damals hinblattern. Heute belauft
sich der Wohnungswert schatzungsweise auf 1,7 Mil-
lionen Franken, weit mehr als das Doppelte also! «FUr
uns ist das Stockwerkeigentum deshalb Lebensraum
und Altersvorsorge in einem», sagt der 53-Jahrige;
«wir haben sozusagen den Joker gezogen.»

Individualitdt kontra Gemeinschaft

NatUrlich will der Uberzeugte Stockwerkeigentimer
die Tucken nicht verschweigen, die das Zusammen-
leben TUr an TUr mit anderen Mitbesitzern mit sich
bringen kann. «Wir sind alles Menschen mit individu-
ellen Bedurfnissen. Logisch, setzt es da hin und wie-
der Diskussionen ab.» Ein Statement, das Dominik
Romang unterschreiben kann. Romang ist seit vielen
Jahren Prasident des Schweizer Stockwerkeigen-
timerverbandes und kennt die Sorgen und Néte
seiner Verbandsmitglieder nur zu gut. «Sagen wir es
mal so: Wer sich nicht an die Regeln halten und Mehr-
heitsentscheide akzeptieren kann, der ist fur ein
Leben in der Eigentumswohnung nicht geeignet.»

Regeln und Reglement

Bei all der Freiheit, die das Stockwerkeigentum seinem
Besitzer beschert - der persdnlichen Entfaltung sind
gewisse Grenzen gesetzt. Dies gilt innerhalb der Lie-
genschaft, mitunter aber auch in den eigenen vier
Wanden. Was erlaubt ist und was nicht, dartber gibt
das Stockwerkeigentums-Reglement Aufschluss.
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Mangelndes Wissen daruber, was man als
Stockwerkeigentumer darf und was nicht,
kann zu Zwist fuhren. Wer das Reglement
liest, kann solchen Streitigkeiten vorbeugen

und kennt seine Rechte.

Foto Getty Images
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Es umschreibt die Rechtsstellung des einzelnen
Stockwerkeigentlimers und ist fur die Eigentimer-
gemeinschaft in etwa das, was flr die Christenheit die
zehn Gebote sind. Romangs Tipp: das Reglement
detailliert und prazise formulieren. «Es soll klare Ant-
worten liefern, damit es nicht selber zur Ursache von
Meinungsverschiedenheiten wird.»

Mathias Birrer, Rechtsanwalt und Autor des in der
Beobachter-Edition erschienenen Buches «Stockwerk-
eigentumy», rat denn auch zur intensiven Lektlre des
Reglements. «Naturlich, am Anfang ist man euphorisch,
denkt, das kommt schon gut, und legt die Unterlagen
beiseite.» Das sei aber ein fataler Fehler, denn: «Bei
einem Streit unter Stockwerkeigentimern kann die
Sachlage schnell kompliziert werden. Wer in solch
einer Situation seine Rechte kennt, ist sicher im Vor-
teil.» Und noch ein Tipp: Eine gesunde Distanz zu den
Nachbarn kann bei aller Freundschaft nicht schaden...

Am Anfang jedes Zwists steht meist mangelnde Infor-
miertheit, welche einen Verstoss gegen das Reglement
nach sich zieht. «kJemand installiert einen Windfang auf
dem Balkon, der Wohnungsbesitzer aus dem Parterre
will nichts mehr an den Unterhalt des Lifts bezahlen -
das sind absolute Klassiker, wenn es um Streitigkeiten
unter Stockwerkeigentimern geht», sagt Thomas
Treichler, Abteilungsleiter Rechtsdienst bei der Alfred
Muller AG (siehe auch Artikel auf Seite 28).
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Weblinks

www.stockwerk.ch
Schweizer Stockwerkeigentiimerverband

www.svit.ch
Schweizerischer Verband der Immobilien-
wirtschaft, Fachkammer Stockwerkeigentum

www.gesetze.ch

Schweizerisches Zivilgesetzbuch, Stock-
werkeigentum, Inhalt und Gegenstand,
Art. 712a ff.

Buchtipp

Mathias Birrer, «Stockwerkeigentum. Kauf,
Finanzierung, Regelungen der Eigentiimer-
schafty, Beobachter-Edition, CHF 39.—

Zentrale Rolle: die Verwaltung

Seine Erfahrungen mit Nachbarn, die sich nicht an die
Regeln halten, hat auch Franz A. schon gemacht.
Nichtsdestotrotz schatzt er das Dasein in der Stock-
werkeigentUmerschaft. «Probleme gibts auch in
Mietshausern und unter Einfamilienhausbesitzern.
Man muss halt miteinander reden.» Was dem Zurcher
immer wieder auffallt: «Die Mehrheit zieht am selben
Strick, Querschlager sind meist Einzelfalle.»

Wenn es um den Hausfrieden geht, spielt die Verwal-
tung eine wichtige Rolle. Sie bildet die Schnittstelle
zwischen Auftraggebern und Dienstleistungsempfan-
gern - was in beiden Féllen die Stockwerkeigentlimer
sind. Keine einfache Aufgabe, wie Michel de Roche
weiss. «Die Verwaltung ist nur der gesamten Stock-
werkeigentimergemeinschaft verpflichtet, nicht aber
dem einzelnen EigentUmer; das wird manchmal ver-
wechselt.» Auch hier gelte: Klare Regeln sorgten fur
klare Verhaltnisse. «Eine gute Verwaltung verflgt
Uber viel Erfahrung, einen ausgesprochenen Weit-
blick und beste Referenzen. Sie sollte von den Erstel-
lern so frih wie méglich in ein Projekt einbezogen
werden.» Wenn Stockwerkeigentiimer bei der Wahl
der Verwaltung alleine auf den Preis achteten, kénne
sich dies rasch als Bumerang erweisen, so de Roche.

Eine seridse Verwaltung, ein klar formuliertes Regle-
ment, die Aufnung eines Erneuerungsfonds und den
anstandigen Umgang untereinander vorausgesetzt -
far Dominik Romang ist klar: «In Zeiten wie diesen, in
denen Ballungszentren an Volumen zulegen und
Wohnraum immer knapper wird, ist Stockwerkeigen-
tum fur viele Singles, Ehepaare, aber auch Familien
mit Kindern die perfekte Form des Wohnens.»

«WIR SIND
EINE GROSSE
FAMILIE»

Text Manuel Fischer | Fotos Alfons Gut

...Zu Beginn der 1970er-Jahre hat die Alfred Miiller AG die Sied-
lung Goldermatten Il in Steinhausen mit 22 Gebauden, gross-
ziigigem Griin und eigenem Schwimmbad errichtet. 1986 bot
sie den Mietern der Parkstrasse 2 das Stockwerkeigentum an.
Alfred und Ruth Meier haben sich damals zum Kauf entschlos-
sen und koénnten sich kein anderes Zuhause vorstellen.

.. Alfred Meier: «Haus-
tiere waren immer
akzeptiertim der Ge- -

* meinschaft; Unser i
friedlichie Golden - -
Retriever ist nun der
Freunddes Hauses.»

ey
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Weitlaufige Grunflachen, stattliche Baume, grosse
Abstédnde zwischen den Wohnh&usern und kein
Durchgangsverkehr - viele Vorziige zeichnen die vor
46 Jahren erstellte WohnUberbauung Goldermatten I
in Steinhausen aus. Extravagant war seinerzeit der
Bau des - heute noch rege genutzten - Schwimm-
bads fur die Bewohner der neuen Siedlung. Alfred
und Ruth Meier gehdéren zu den Bewohnern der
ersten Stunde. Mit zwei kleinen Kindern zogen sie am
31. Dezember 1971 von einer kleinen Wohnung in Zug
in die neue Mietwohnung an der Parkstrasse 2 im
funften Obergeschoss - und blieben bis zum heutigen
Tag. Anerkennend aussern sich die beiden zum Bau-
herrn Alfred Mlller, der einzugswilligen Familien mit
einer Mietzinsverglnstigung pro Kind und Monat
grosszUgig entgegenkam. Das neue Quartier sollte
mit Kindern belebt werden. «Das war ihm ein An-
liegen», erinnert sich Alfred Meier.
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Nur selten in einer Wohnuberbauung an-
zutreffen und bei den Bewohnern sehr
geschatzt: Schwimmbad in der Siedlung
Goldermatten in Steinhausen.

Hell und gemutlich: Wohnzimmer
von Alfred und Ruth Meier.

Er beschreibt das Verhaltnis «unter uns Mietern als
stets angenehm und friedlich». Die Bewohner organi-
sierten sich bereits 1973 in der Interessengemein-
schaft Goldermatten (IGG), welche die Anliegen der
Bewohner gegenliber der Liegenschaftsverwaltung
und den Gemeindebehoérden blndelte. Der 1984 aus
der IGG hervorgegangene Quartierverein kontaktierte
jeweils auch die Neuzuzlger: «Man sah sich als grosse
Familie, die sich gegenseitig hilft und das Zusammen-
leben regelt.» Ansonsten galt immer: «Leben und
leben lassen. Wenn es einmal bis in alle Nacht ganz
bunt zu und her geht, fragen wir gelegentlich nach,
was denn da gefeiert wurde.»

Hundesport und Eisstockschiessen

Alfred Meiers Start ins Erwerbsleben begann mit einer
Berufslehre bei Landis & Gyr: «Meinen gelernten Beruf
des Elektroeichers gibt es heute nicht mehr.» Zeit
seines Berufslebens bildete er sich weiter, war
Schichtflhrer, Vorarbeiter, besuchte die Werkmeister-
schule in Winterthur, Gbernahm die Qualitatskontrolle
und wirkte massgeblich bei der Entwicklung des elek-
tronischen Stromzahlers mit. Spater arbeitete er
zuerst als Brandschutzfachmann und nahm danach
Einsitz in der Geschaftsleitung eines grossen Liegen-
schafts-Dienstleisters.

Inzwischen befinden sich Meiers im klassischen
Unruhezustand - die Agenden der beiden Rentner
sind mit Terminen prall gefullt! Ihre drei erwachsenen
Kinder und sechs Grosskinder, teilweise ebenfalls
bereits erwachsen, kommen gerne zu Besuch. Zudem
ist Alfred Meier im Organisationskomitee eines Jahr-
gangervereins und Eigentimer-Vertreter gegenlber
der Liegenschaftsverwaltung. lhren Schrebergarten
pflegen beide, er ist «unser gemeinsames Hobby».
Zusammen absolvierten sie auch eine Begleithunde-
prifung, um mit ihrem Golden Retriever in einer
Gruppe Sport treiben zu kénnen. Und schliesslich tut
man auch etwas fur die Harmonie im Hause: Regel-
massig wird mit Nachbarn ein Jass geklopft.

Ruth Meier hat zu alledem eine grosse Leidenschaft:
Mindestens einmal die Woche trainiert sie Eisstock-
schiessen, wahrend der Saison ist sie jeden zweiten
Sonntag an einem Turnier. «Ich lernte diese Sportart an
einem Event des Quartiervereins kennen und wurde
1991 vom Eisstock Club Zug aufgenommen», erzahlt
sie. Es folgte eine sportliche Karriere mit einem ein-
drucklichen Palmarés, das mehrere Schweizer-Meister-
und -Vizemeister-Titel umfasst. Seit 1992 ist Ruth Meier
Sportchefin des ESC Zug. Wéahrend der Olympischen
Winterspiele in Turin 2006 war sie mit einer Delegation
in Turin. Man bewarb sich dort - vergeblich - fur die
Aufnahme der Sportart als olympische Disziplin.
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Alfred Meier:

«Man sah sich in der
Gemeinschaft immer
als grosse Familie,
die sich gegenseitig
hilft und das Zusam-
menleben regelt.
Das mochten wir so
bewahren.»

Ruth Meier:

«Wenn wir etwas
Neues furs Gebaude
anschaffen wollen,
besprechen wir
das, bis wir zu einem
Konsens kommen,
der jeweils von allen
getragen wird.»

Leben und leben lassen

Das waren noch Zeiten, als der Quartierverein jahrlich
ein Kinderfest am Nachmittag und am Abend ein Fest
fur die Erwachsenen veranstaltete. «Wir hatten bis zu
200 Kinder am Kinderfest», erzdhlt Ruth Meier. Inzwi-
schen sind junge Familien mit kleinen Kindern die
Ausnahme in der Goldermatten. «Jetzt hat es mehr
alte als junge Menschen im Quartier. Nur noch wenige
in unserem Haus sind berufstatig», sagt Ruth Meier.
Der Zusammenhalt sei heute loser als friher, deswe-
gen gebe es keinen Quartierverein mehr. «Aber wir
haben es immer noch gut untereinander.»

1986 wurde den Bewohnern der Kauf der Wohnungen
im Stockwerkeigentum angeboten. Kaum zu glauben:
Rund vier Funftel der Bewohner des Hauses Park-
strasse 2 sind seit diesem Zeitpunkt immer noch
dieselben. Etwa die Halfte wohnt sogar schon seit
dessen Fertigstellung im Geb&ude, also seit bald
50 Jahren. Doch ungleich einer Korallenkolonie, die
einfach nicht anders kann, als an Ort Nahrstoffe aus
dem Meerwasser zu filtrieren, haben sich hier Men-
schen ganz bewusst zum Bleiben entschlossen. Wieso
die Zelte abbrechen, wenn man sich hier wohlfuhlit?
«Es sind eben schéne Wohnungen, auch flurs Alter»,
findet Ruth Meier.

Mit dem Alterwerden haben die Bewohner verénderte
BedUrfnisse. Zum Gllck hat die Gemeinschaft fur not-
wendige Sanierungen und Anpassungen Geld zurick-
gelegt. Alfred Meier hat sich innerhalb der Stockwerk-
eigentlmerschaft immer fUr gentigend Eigenmittel
eingesetzt: «Der Erneuerungsfonds ist immer wieder
eine Knacknuss. Wir haben die Beitrage Uber das
gesetzliche Minimum erhéht, so flllt sich der Erneu-
erungsfonds schneller. Das nachste Projekt ist die
Erneuerung der Heizung.» Das Treppenhaus ist etwas
in die Jahre gekommen. Es verflgt zwar Uber einen
Aufzug, der allerdings nur in einer Zwischenetage
halt; der Umbau dieses Gebaudeteils kame unverhalt-
nismassig teuer. Doch die Eigentimergemeinschaft
sei sich einig: «Bei einer Gehbehinderung einer Per-
son ware es kein Problem, nachtraglich und rasch
einen Treppenlift zu installieren.» <



WOHNEIGENTUM -
DAS SIND DIE ZEHN

HAUFIGSTEN IRRTUMER
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5.

Der Dauermieter meiner Eigentumswohnung zieht
aus. Toll, jetzt vermiete ich diese regelmassig liber
Airbnb und verdiene damit gutes Geld!

Wahrend es bei einer Dauervermietung ausreicht,
die Verwaltung iiber den Vorgang in Kenntnis

zu setzen, verhalt es sich bei einer gewerblichen
Nutzung wie Airbnb anders. Eine solche Nutzung
bedarf der Zustimmung der Stockwerkeigentiimer-
gemeinschaft und sollte im Reglement festgehalten
sein. Fiir eine solche Anderung des Nutzungszwecks
ist allerdings die Zustimmung aller Stockwerkeigen-
tiimer noétig.

1. 2. 3.

Ich habe mir eine Wohnung im Stockwerk- Ich wohne im Parterre, brauche keinen Lift, Auf dem Gartensitzplatz meiner Eigentums- 6

eigentum gekauft. In meinen eigenen vier also muss ich mich auch nicht an den Wartungs- wohnung pflanze ich einen Apfelbaum. Weil im Im Erneuerungsfonds ist zu wenig Geld, um die

Waénden kann ich tun und lassen, was ich will! kosten beteiligen! Herbst all meine Nachbarn eine Obstschale von notwendigen Reparaturarbeiten am Dach in Auftrag
mir erhalten, wird niemand etwas dagegen haben! geben zu kénnen. Jetzt muss jeder Einzelne nach-

Sie als Miteigentiimer der Liegenschaft besitzen Die Verwaltungskosten fiir gemeinsame Anlagen bezahlen - mir aber fehlt das Geld. Kein Problem:

ein sogenanntes Sonderrecht an der Wohnung. sorgen im Stockwerkeigentum oft fiir Dissonanzen. An Gartensitzpldtzen wie auch an Balkonen Die Gemeinschaft kommt flir meinen Beitrag auf!

Bei der Gestaltung der Innenraume haben Sie freie Die Alfred Miiller AG legt als Grundlage fiir die besitzen Sie als Eigentiimer lediglich ein Sonder-

Hand, solange kein Eingriff in die Substanz, Aufteilung der gemeinschaftlichen Kosten im Regle- nutzungsrecht. Alles, was das Erscheinungsbild Das kann sie, muss sie aber nicht. Kénnen Sie die

die Statik oder das dussere Erscheinungsbild des ment eine Nebenkostenquote fest, die unter Umstan- der Liegenschaft verdndert oder andere Eigentiimer notwendigen finanziellen Mittel nicht auftreiben,

Hauses erfolgt. den von der Wertquote leicht abweichen kann. beeintrachtigt, ist grundsatzlich nicht erlaubt, droht Thnen im schlimmsten Fall die Pfandung Ihrer

Da gemeinschaftliche Einrichtungen wie Lift, Spiel- beziehungsweise eine Anderung bedarf der Zu- Wohnung respektive der Verkauf. Sie kénnen

oder Veloeinstellplatze von den Stockwerkeigen- stimmung der Gemeinschaft. also nicht auf die Solidaritat Ihrer Nachbarn z&hlen.
tiimern je nach subjektivem Bediirfnis unterschied-
lich genutzt werden, sind einer individuellen

Ausgestaltung des Kostenverteilers auch mit Blick

auf die Praktikabilitdt Grenzen gesetzt. Ein gewisser 4 .

Schematismus lasst sich dabei nicht vermeiden. Als Eigentiimer bezahle ich den Lohn der Verwal-
Deshalb muss sich in aller Regel auch die Parterre- tung. Also bin ich der Chef und sage, wo’s langgeht!
wohnung an den Kosten fiir den Lift und das

kinderlose Ehepaar an den Kosten des Kinder- Sie sind Teil einer Gemeinschaft und die Gemein-
spielplatzes beteiligen. schaft ist die «Chefiny. Auftraggeber der Verwaltung

ist einzig und allein die Stockwerkeigentiimerge-
meinschaft. Die Verwaltung vertritt nicht die Interes-
sen einzelner Stockwerkeigentiimer, sondern immer
nur diejenigen der Gemeinschaft.

ckwerkeigentum




7.

Der Boden unserer neubezogenen Eigentums-
wohnung hat Dellen, die nicht von uns stammen.
Das lauft unter Garantie, deshalb werde ich
beim entsprechenden Handwerker vorstellig.

Es gibt viele Generalunternehmen, die ihre Mangel-
rechte gegeniiber den einzelnen Lieferanten beim
Verkauf der Stockwerkeinheiten an die Kaufer ab-
treten. Das ist fiir die Kaufer dusserst mithsam, da
sie sich selbst um die Mangelerledigung kiimmern
miissen. Wir finden eine solche Abtretung von
Garantieanspriichen unfair, weshalb unsere Kaufver-
trdge keine solche Regelung enthalten. Wir leisten

2 Jahre Garantie auf offene und 5 Jahre auf verdeckte
Maéangel. Wahrend der Garantie- und Verjahrungs-
fristen haftet die Alfred Miiller AG gegeniiber ihren
Kaufern fiir Mangel. In dieser Zeit kénnen Kaufer
Mangel direkt der Alfred Miiller AG melden.

8.

Meine Stimme hat immer gleich viel Gewicht,
egal, ob wir Giber eine Dachsanierung oder den
Einbau eines Jacuzzis entscheiden!

Notwendige bauliche Massnahmen, die der Erhal-
tung des Wertes und der Gebrauchsfahigkeit des
Gebaudes dienen — also etwa eine Dachsanierung -
koénnen mit Zustimmung der Mehrheit der anwesen-
den und vertretenen Stockwerkeigentiimer, also

mit einfachem Mehr, beschlossen werden. Bei niitzli-
chen baulichen Massnahmen, die eine Wertsteige-
rung oder Verbesserung der Wirtschaftlichkeit des
Gebaudes zur Folge haben — zum Beispiel dem
Einbau einer energiesparenden Heizung — braucht
es ein qualifiziertes Mehr; das bedeutet die Mehr-
heit aller Stockwerkeigentiimer, die zugleich zu mehr
als der Halfte anteilsberechtigt sind (Mehrheit der
Wertquoten). Luxuriése Vorhaben, wie der erwahnte
Einbau eines Jacuzzis, die lediglich der Verschoéne-
rung der Liegenschaft oder der Bequemlichkeit
dienen, bediirfen eines einstimmigen Beschlusses;
alle Stockwerkeigentiimer miissen ihre Zustimmung
erteilen.
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9.

Ich kann nicht an der Stockwerkeigentiimer-
versammlung teilnehmen. Ich reiche meine
Meinung zu den einzelnen Traktanden schriftlich
ein. Das zahlt auch!

Nein, tut es nicht. Aber Sie kénnen sich an der Ver-
sammlung vertreten lassen. In unseren Reglementen
ist vorgesehen, dass man sich durch ein Mitglied
seiner Hausgemeinschaft, einen anderen Stockwerk-
eigentiimer, einen direkten Nachkommen oder
durch die Verwaltung vertreten lassen kann. Der Ver-
treter muss der Versammlung eine von Ihnen unter-
schriebene schriftliche Vollmacht vorweisen kénnen.

10.

Ich verkaufe mein Stockwerkeigentum und ziehe in
eine andere Stadt. Die von mir getatigten Einlagen
im Erneuerungsfonds stehen mir jetzt rechtlich zu.

Falsch. Denn bei einem Verkauf geht der Anteil am
Erneuerungsfonds auf den Erwerber iiber und wird
bei einem Wegzug nicht ausbezahlt.

Weitere Irrtiimer finden Sie im neuen Journal
der Alfred Miiller AG:
www.alfred-mueller.ch/journal

DAS LIEGT
IM TREND
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Wer ein Eigenheim
erwirbt, investiert

oft viel Geld und Zeit
in die Gestaltung

der Kuche. Eine
fachlich kompetente
Beratung ist
entscheidend, um die
eigenen Traume ver-
wirklichen zu kénnen.

Kiichen

In den Klchen halten aktuell TischlUfter Ein-
zug. Als Alternative zu herk&mmlichen
Dunstabzugshauben im Raum oder an der
Wand bieten sie verschiedene Vorteile:
Gréssere Freiheit in der Kichengestaltung,
freie Sicht beim Kochen, kein Anstossen an
einer Haube, keine aufsteigenden Déampfe,
leiser Betrieb usw.

Bei den Fronten setzt sich der Trend zu
hochwertigen Oberfldchen fort. Zugenom-
men hat die Nachfrage nach matten Ober-
flachen, welche NatuUrlichkeit und hohe
Wertigkeit ausstrahlen. Kunstharzfronten
mit einer matten Oberflache zeichnen sich
durch eine schdéne Haptik mit weichem Griff
und pflegeleichter Oberflache aus.

Nach wie vor im Trend liegen aber auch
Hochglanzfronten in Acryl. Diese werden
ab Werk mit einer Schutzfolie ausgeliefert,
welche nach dem Einbau abgezogen wird.
Wenn das Material ausgehéartet ist, werden
die Fronten vor Ort aufpoliert, wobei die
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verwendete Politur spater dazu verwendet
werden kann, um Kratzer herauszupolieren.
Bei Lackoberfldchen ist dies nicht mdglich.

Besonders bei Eigenheimen ist die Klche
heute einer der emotionalsten Rdume, in
deren Gestaltung die Kaufer viel Zeit, Ener-
gie und Geld stecken. Wer sich mit der Pla-
nung einer neuen Klche beschaftigt, merkt
rasch, wie vielféltig das Angebot und die
Gestaltungsmaoglichkeiten sind. Eine fach-
lich kompetente Beratung ist unerlasslich,
um die eigenen Traume wahrzumachen.
Dies insbesondere deshalb, weil zwei Drittel
aller in der Schweiz eingebauten neuen
Klchen bestehende Kichen ersetzen.

www.astor-kuechen.ch
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Bad

Ein schones Zuhause gehoért zu den gros-
sen Lifestyle-Themen unserer Zeit und ist
ganz auf «Wellbeing» ausgerichtet. Das Bad
als privater Erholungsraum spielt dabei eine
zentrale Rolle, was sich in attraktiven Bad-
konzepten und Ausstattungsoptionen in
allen Preislagen manifestiert. So gewinnt
eine durchdachte Badgestaltung an Bedeu-
tung, bei der es um die Gesamteinrichtung
und Innenarchitektur, um Komfort, um
Wohlfuhlen, Gesundheit, Hygiene und die
vielféltige Nutzung von Wasser geht.

Innovative Technologien, neue Materialien
und Werkstoffe sowie eine hohe Design-
qualitat eréffnen spannende Moglichkeiten
und sind gleichzeitig Antrieb fur weitere
Entwicklungen. Aktuell zeigt sich dies im
Bereich der Beleuchtung, wo biodyna-
mische Lichtquellen optimale Lichtan-
passungen an Tageslicht, Stimmungen
und Funktionen gewahrleisten. Ebenso bei
Dusch-WCs, die neue Hygienestandards

setzen. Sowie bei Duschen, die sich (mit
oder ohne Dampf) als private Wellness-
Inseln ausstatten lassen.

Bei der Badmoblierung stehen Design,
hochwertige Innenausstattungen, astheti-
sche und funktionale Qualitédt im Trend-
fokus. Komfort in jedem Lebensalter ist ein
grosses Anliegen, dem zahlreiche reiz-
volle Ausbauoptionen entgegenkommen.
Schliesslich ist ein Bad eine Investition fur
viele Jahre, die tagtaglich genutzt und
beansprucht wird. Ein Gesamteinrichtungs-
programm wie Alterna, das in zeitlos scho-
nem Design und guter Qualitat flexibel auf
individuelle BeduUrfnisse und Stilwelten
eingeht, liegt deshalb genau auf Kurs.

www.sanitastroesch.ch
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Das Bad hat sich von der Nass-
zelle zum Erholungsraum ent-
wickelt. Innovative Technologien,
neue Materialien sowie eine
hohe Designqualitat eroffnen
neue Gestaltungsmaoglichkeiten.
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Die Bauherren einer Villa in Zurich
haben mit einem Eichenparkett in
Fischgrat-Verlegung ein edles und
stilvolles Zuhause geschaffen.
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Parkett

Die Eiche ist mit Abstand die beliebteste
Holzart. Kein Wunder, denn Eichenparkett
ist zeitlos, vielseitig einsetzbar und punk-
tet mit Robustheit sowie Langlebigkeit.
Auch in Sachen Abnltzung leistet Eiche
einen grossen Widerstand.

Der Kunde hat die Qual der Wahl

Eichenholz bietet eine ausgepragte Mase-
rung und eine unglaubliche Bandbreite an
Farbenvielfalt. Langst geht das Angebot
Uber «Eiche rustikal» hinaus - Uber 200
Varianten stehen zur Verflgung. Astldcher
und andere vermeintliche Macken in Hol-
zern bleiben sichtbar und werden nicht
entfernt. Mit der Olung kénnen verschie-
dene Farbtdne in das Holz gebracht wer-
den. Das Rauchern des Holzes bringt vor

Stockwerkeigentum

allem dunkle Farbtdéne hervor, wahrend
das «Bursten» das Holz noch naturlicher
macht und eine einzigartige Optik erzielt.

Eichenparkett im Wohnbau verspricht
sowohl ein klassisches Design als auch
moderne Wohnformen. Aber auch in
Objekten mit hoher Kundenfrequenz
sichert die Eiche in Bezug auf Harte und
Elastizitat einen langlebigen und strapa-
zierfahigen Boden.

Klassische und ausgefallene
Bodengestaltung

Die Fischgrat-Verlegung war schon frther
und ist auch heute noch sehr beliebt. Sie
bietet Bodenerlebnisse in edlem Design
und eleganter Optik. Kein Wunder, bleibt
diese Verlegeart ein zeitloser Klassiker.

Die Fischgrat-Verlegung erméglicht eine
grosse Vielfalt an Mustern und ist offen flr
viele Einrichtungsstile. Deshalb eignet sich
diese Verlegeart ebenso wunderbar fur
ein stilvolles Zuhause oder Hotelzimmer
(Bild links und rechts unten) wie flr Bou-
tiguen und Restaurants.

Mut zum Speziellen

Das «Linsenparkett» (Bild rechts oben) ist
ein neues Produkt der Hans Hassler AG,
das in Alpnach gefertigt wird. Es wurde in
Zusammenarbeit mit Architekten von Her-
zog & de Meuron entwickelt und zeichnet
sich durch ein unverwechselbares Ober-
flachenbild aus.

www.hassler.ch

Auch das Zentralschweizer Luxushotel
Burgenstock hat sich unter anderem in den
Hotelzimmern flr ein Eichenparkett ent-
schieden. Dieses wurde speziell geburstet,
mit der Farbe Scurano dunkel gedlt und

im Fischgrat verlegt. Das Ergebnis ist eine
elegante Wirkung mit einem hohen
Wohlfuhlfaktor.

N

Eine grossere Flache des neuen
«Linsenparketts» kann im
Showroom der Hans Hassler AG
in Zug betrachtet werden.



Schrénke

Bei der Gestaltung von Schranken, Garde-
roben, Regalen und Sideboards wiinschen
Kunden heute Losungen, die auf ihre indivi-
duellen Bedurfnisse im neuen Eigenheim
zugeschnitten sind. Materialien und Ober-
flachen sollen mehrheitlich zeitlos sein,
damit die Produkte die Raume nicht domi-
nieren und lange Zeit Freude bereiten. Dies
gilt auch fur die Farben, wo aktuell Weiss
besonders beliebt ist. Sehr gefragt sind
auch Erdténe und, als ergédnzende Bunt-
farbe, Gelb.

Beschichtete Oberflachen sind aufgrund
ihres guten Preis-Leistungs-Verhaltnisses
weiterhin beliebt. Als exklusivere Variante
wahlen Kunden gerne lackierte Oberfla-
chen in einem der Uber 1000 moglichen
NCS-Farbtone. Sie erlauben es den Kunden,
ihre Schranke, Sideboards oder Regale
farblich exakt auf das Interieur abzustim-
men. Ausserdem sind bei lackierten Ober-
flachen keine Kanten sichtbar.

Ankleiden sind bei Paaren ein grosses
Thema, deren Kinder ausgeflogen sind.
Frihere Kinderzimmer kdénnen dann in
grosszlgige, offene Ankleiderdume umge-
wandelt werden. Die Anspriche an deren
Ausstattung bleibt dhnlich wie bei einem
geschlossenen Schrank: Tablare, Schubla-
den, Stangen, Beleuchtung etc.

Grosse Zimmer lassen sich gut und prak-
tisch mit Schranken unterteilen. Oberfla-
chen, die nicht durchgéngig geschlossen
sind, wirken dabei leichter. Deshalb sind
Schranke in Kombination mit einem Regal,
einem offenen Garderobenelement oder
auch einem Arbeitsplatz beliebt. Im Schlaf-
zimmer bilden Schranke zum Teil direkt das
Rlckenelement des Bettes, in das Regale
und Leuchten integriert werden.

www.alpnachnorm.ch
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Alpnach Norm fertigt Schranke,
Garderoben und Regale nach
Kundenwunsch. Die Raumsituation,
die Nutzerbedurfnisse und die
gestellten Anforderungen sind fur
die Gestaltung massgebend.

<V
Bewahrte Standards kombiniert

mit individueller Massarbeit: Alpnach
Norm verarbeitet hochwertige
Materialien in der Schweiz zu schénen,
alltagstauglichen und langlebigen
Produkten.
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Wenn im Innen- und
Aussenraum Platten
mit der gleichen
Optik verlegt werden,
verschmelzen die
beiden Raume zu
einem Ganzen.
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Platten

Innen- und Aussenraum

verschmelzen

An den Wanden in den Nasszellen wird
immer noch haufig das klassisch glasierte
Steingut verwendet. Durch den universellen
Einsatz von unglasiertem Feinsteinzeug hat
sich jedoch ein neuer Trend durchgesetzt:
Die Ablésung des Siebdrucks durch den
vielfaltigeren Digitaldruck macht es mog-
lich, die Oberflachen aus Feinsteinzeug in
den vielfaltigsten Variationen wie Holz, Mar-
mor, Granit oder einfach einer Fantasieober-
flache zu gestalten. Unglasiertes Feinstein-
zeug besteht aus einer eingefarbten Masse,
deren Oberflache bedruckt und impragniert
wird und dadurch den héchsten Beanspru-
chungen wie AbnlUtzung oder Flecken-
bildung gerecht wird.

Inside-out

Immer mehr Hersteller bieten Inside-out-
Produkte an. Innen und aussen werden Plat-
ten aus der gleichen Serie verlegt. Im Aus-
senbereich jedoch strukturiert und zwei
Zentimeter stark. Auf diese Weise wird der
Aussenbereich als Vergrdsserung des
Wohnraumes wahrgenommen. Verstarkt

<
Grossformatige
Platten lassen
Raume grosszugiger
erscheinen.
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wird dieser Trend durch die heutige Archi-
tektur, die auf transparente, helle Rdume
mit vielen bodentiefen Fenstern setzt.

Grossformatige Platten

In den Wohnraumen werden vermehrt
grossere Formate bis 120%x120 verlegt.
Auch grossflachige Wandbelage, Platten
aus einem Stiick vom Boden bis zur Decke
werden beliebter. Grosse Formate und
schmale Fugen lassen die Rdume grosszU-
giger erscheinen. Auch kleine Nasszellen
wirken dadurch grosszUgiger, und der
Effekt der keramischen Platte mit den klas-
sischen Fugen verschwindet. Man spielt
vermehrt mit einer durchgehenden Farbe,
jedoch mit verschiedenen Formaten und
unterschiedlichen Oberflachen. Der Raum
wird als ruhige Einheit wahrgenommen.

www.baubedarf-richner-miauton.ch
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‘ eute baut, mussan die Bediirfnisse kunftlger

nqr-denken Elektromob111tat und Anforderun-e :
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Wer sein Haus «intelligent» ausbauen will,
dem stehen heute schon viele Méglichkeiten
zur Vernetzung von Anlagen, Geraten und
Systemen zur Verfligung. Wer abwarten
will, sollte ausreichend Kapazitaten fur die
Vernetzung einplanen und Verteilerkasten

grosszugig dimensionieren.
Foto Getty Images

Smarte Hauser

In einem «Smart Homey, frei
iibersetzt «Intelligentes Hausy,
sind die im Geb&aude oder in
den Wohnraumen verwendeten
Gerite und Bedienelemente
sowohl der elektrischen Anla-
gen als auch der Heizungs-,
Klima- und Liiftungsanlagen so-
wie der Verschattungssysteme
(Storen) untereinander vernetzt
und fiir bestimmte Aufgaben
programmierbar. Die interne
und externe Kommunikations-
technik, die Multimedia- und

Sicherheitstechnik kann ebenso
in das «Smart Homey eingebun-
den sein wie die Anwendungen
von Haushaltgeraten. Ferner
lassen sich Assistenzfunktionen
und Dienste fiir umgebungs-
unterstiitztes Wohnen («Ambient
Assisted Living») sowie Sicher-
heitsfunktionen in ein intelligen-
tes Gebaudesystem integrieren.
Das «Smart Home» kann auf
Wunsch auch iiber Smartphone
und Internet angesprochen

und mithilfe von Apps vom
Anwender gesteuert werden.
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Wer hinter die Abdeckung in der Wand des noch nicht
ganz fertiggestellten Hauses schaut, sieht erst einmal
- gar nichts! Kein Kabel, keine Leitungen, nur dunkles
Nichts. Doch hier, im Kellergeschoss des Neubaus,
wurde nichts vergessen, sondern ganz bewusst gear-
beitet. Leere Rohre in einem Neubau dienen als
Reserve fUr die nachtragliche Aus- und Aufristung
eines Gebaudes. Zum Beispiel flr starke Leitungen,
die es braucht, wenn am Abend die Bewohner nach
Hause kommen und die Batterien ihrer Elektromobile
aufladen wollen. Oder fur zusatzliche Schaltungen,
die im «Smart Home» der Zukunft zum Standard
gehoren werden - fur die automatische Warmeregu-
lierung, die Waschmaschine und die Sonnenstoren,
die aus der Ferne per App zu steuern sind.

Wohngebaude von heute werden zwar nicht bis in die
Ewigkeit, aber doch fur die nachsten Jahrzehnte
bewohnt und belebt. Wie sich die BedUrfnisse ihrer
Bewohner und vor allem die Technologie entwickeln,
lasst sich nicht genau vorhersagen. Klar ist nur, sie
werden sich wandeln. «Wer heute beim Neubau aus-
reichend Kapazitaten fUr die Vernetzung einplant und
die Verteilerkasten grosszlgig dimensioniert, kann
die Gebaudeintelligenz von morgen auch spater noch
einbauen», sagt Thomas LUem, Inhaber eines Elektro-
ingenieurblros mit Standorten in Dietikon, Baar,
Sursee und Lenzburg.

Kapazitaten far Zukunftsthemen

Angesichts der rasch fortschreitenden Digitalisierung
und der eingeleiteten Energiewende fragen sich
Kéaufer von Eigenheimen oder Stockwerkeigentum,
welche Moéglichkeiten fur den zukunftsorientierten
Ausbau der Liegenschaften bestehen. Das Thema
beschaftigt daher auch Investoren und Immobilienun-
ternehmen, die entsprechende Vorkehrungen im
Interesse der kinftigen Eigentimer treffen muissen.

Uber 1500 Bauprojekte hat die Thomas Liem Partner
AG (TLP) in den vergangenen Jahren mitplanen dur-
fen. Leerrohre spielten dabei eine wichtige Rolle; nicht
alle sind spater auch mit Kabeln beflllt worden. Einer
der Grinde: Viele Gerate der heutigen Haustechnik
lassen sich kabellos, Uber das Internet oder das
Stromnetz steuern und vernetzen. Das bertcksichtigt
TLP daher heute schon in der Konzeption. Wichtig
sind vor allem genlgend Steckdosen, weil all die
Gerate elektrischen Strom benoétigen.

Der Bauherr definiert die Smartness

In die Elektroplanung hinein spielt ein weiterer Mega-
trend: Die Elektromobilitat, welche gekoppelt mit
einer dezentralen Solarstromproduktion, lokalen
Energiespeichern und moderner Hausleittechnik, in
Zukunft einen wichtigen Beitrag zur Energiewende
leisten soll. Voraussetzung daflr ist eine Ubergeord-
nete «smarte Intelligenz», die Haustechnik, Haus-
gerate, Speicher sowie die Netzsteuerungen der Elek-
trizitdtswerke miteinander verbindet.

Gerade das Beispiel Elektrofahrzeuge zeigt, dass eine
vorausschauende Planung wichtig ist. Denn sie lassen
sich «nur dann sicher betreiben, wenn die Infrastruktur
fur das Laden stimmt», sagt Thomas Liem. So muss-
ten die Ladestationen mit einer angemessenen
Stromstarke installiert werden und benoétigten je nach
Einsatzort unterschiedliche Ausristungen. Das Aufla-
den der Akkumulatoren generiere jeweils hohe Lade-
strome Uber einen l&ngeren Zeitraum, so der Elektro-
ingenieur. FUr solche Belastungen sei die
Erschliessungsinfrastruktur der Energieversorger fur
die Gebaude aber oft nicht ausgelegt. Mithilfe eines
intelligenten Lastmanagements kdénnten dereinst
mehrere Fahrzeuge gestaffelt und in vorbestimmten
Zeitfenstern geladen werden.

Wie smart ein Haus wird, hangt massgeblich vom
gewlinschten Ausbaustandard ab, den der Investor
definiert. Eine Basisinstallation beginnt bei intelligen-
ten Storen in allen Raumen flur Beschattung und
Sichtschutz und einer Lichtsteuerung fir den Wohn-
bereich. Zu einer umfassenden Ausrlstung gehort
das gesamte Management des Hauses von Smart
Metering und Energiespeichern, Klima und Luftung
Uber Zutrittssystem und Alarmanlagen, Multimedia-
Komponenten und Entertainment bis hin zur Steue-
rung von Wellness-Einrichtungen.

Lohnende Investition

Ein solch mitdenkendes Wohneigentum hat natur-
lich seinen Preis, aber die Aufwendungen daftr sind
eine weitsichtige Investition. Letztlich steigern sie
den Wert der Liegenschaft. Obwohl es die meisten
der genannten Einzelteile als Inselldsungen heute
schon auf dem Markt gibt, sind die daftr nétigen
einheitlichen Standards noch nicht voll etabliert.
Vorbereiten und zuwarten ist deshalb eine sinnvolle
Strategie.

Giitsch Oberageri,
die Weichen gestellt

In der Uberbauung Giitsch
Oberégeri entstehen derzeit

22 moderne Eigentumswoh-
nungen, alle mit Panoramasicht
auf Berge und See. Die Alfred
Miiller AG hat die Weichen fiir
eine smarte Zukunft der Immo-
bilie gestellt: In der Autoein-
stellhalle lassen sich die Plédtze
mit Ladestationen fiir Elektro-
autos ausriisten. Die dafiir
nétigen Rohranlagen sind ein-
gelegt, und auf dem Elektro-
tableau ist entsprechend Platz
freigehalten. Die Steuerung

der Storen ist inklusive einer
individuellen Wetterstation

pro Wohnung bereits im Grund-
ausbau enthalten. Fiir weitere
«Smart Home»-Komponenten ist
Platz in den Unterverteilungen
reserviert, und die Installations-
rohre sind grossziigig dimen-
sioniert. Je nachdem, ob sich
der Kaufer bereits wahrend der
Realisation oder erst nach der
Fertigstellung der Wohnung fiir

ein Hausleitsystem entscheidet,
kann er aus unterschiedlichen
Losungen wahlen: Der Elektriker
kann im Zuge seiner Installatio-
nen ein klassisches Leitsystem,
das die Daten iiber Buskabel
verschickt, montieren. Kommt
der Wunsch nach «Smart Home»-
Funktionalititen erst nach

der Bauvollendung auf, bieten
sich eher Systeme mit Power
Line Communication an. Diese
ermoglichen mit kleinen Senso-
ren in Steckdosen und Geréaten
die Steuerung von fast allem
mit Signalen iiber die Stark-
stromverkabelung, ohne dass
nachtraglich zuséatzliche

Kabel verlegt werden miissen.

Das Elektroplanungsunter-
nehmen Thomas Liiem Partner
AG hat die «Smart Homen-
Komplettausriistung bereits
vorkalkuliert, damit den
zukiinftigen Eigentiimern tech-
nisch und auch preislich kon-
krete Entscheidungsgrundlagen
zur Verfiigung stehen.

Im Haus selbst gilt es, an Anschllsse und schaltbare
Steckdosen, an Sensoren, Prasenz- sowie Brandmel-
der zu denken, und dies nicht nur an den Ublichen, fur
TV-und Internetzugang geeigneten Stellen im Wohn-
bereich, sondern auch in den anderen Raumen.
Thomas Liem nennt das Entrée als Beispiel, wo die
Bewohner Steckdosen zum Aufladen ihrer Handys
erwarten. Die Aussenbereiche dirfen ebenfalls nicht
vergessen gehen. Hier braucht es besondere Siche-
rungsmassnahmen, etwa flur den Blitzschutz. Zum
Gesamtpaket gehort zudem ein verlasslicher Service
far den Unterhalt der komplexen Gebaudetechnik.

Das «Smart Home» erhéht nicht nur den Komfort und
das Sicherheitsgefthl. Die Technik tragt durch Steue-
rungs- und Uberwachungsmdglichkeiten zur besseren
Energieeffizienz bei. Sie kann zudem als aufmerk-
samer und unterstlitzender Assistent die spatere
Lebensqualitat erhéhen. Die heutigen Investitionen
erlauben somit, dass Bewohnerinnen und Bewohner
dereinst vielleicht deutlich langer in den eigenen vier
Wanden leben kénnen. <



« DIE VERWALTUNG
MUSS DIE EIGEN-
TUMER BERATEN»

Interview Esther Lotscher | Fotos Martin Ratschi

*Die Gesprachspartner

Stefan Bruni, Dozent und Projektleiter an
der Hochschule Luzern

Beat Stocker, Leiter Projektentwicklung und
Generalunternehmung der Alfred Muller AG
Walter Hochreutener, Leiter Immobilien-
bewirtschaftung der Alfred Muller AG

Regelmassig liest man vom Sanierungs-
stau beim Stockwerkeigentum. Gibt es
diesen wirklich?

Stefan Bruni: Alle reden vom Sanierungs-
stau, aber es gibt gar keine klare Defi-
nition fiir diesen Begriff. Es fehlen auch
empirische Studien, die untersuchen,

ob dieses Problem bei Stockwerk-Liegen-
schaften grdsser ist als bei anderen
Gebauden. Viele Indizien weisen nam-
lich darauf hin, dass der Sanierungsstau
nicht nur Stockwerkeigentum, sondern
auch Mietliegenschaften und Einfamilien-
hauser betrifft. Beim Stockwerkeigentum
besteht einfach die zusatzliche Heraus-
forderung, dass eine Gemeinschaft iiber
die Sanierung befinden muss.
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Wann miissen Eigentiimer mit den
ersten umfassenden Sanierungsmass-
nahmen rechnen?

Walter Hochreutener: Das ist sehr unter-
schiedlich und hdngt von verschiedenen
Faktoren ab. Generell kann man sagen,
dass nach 15 bis 25 Jahren gréssere
Renovationen anfallen.

Beat Stocker: Man muss unterscheiden
zwischen Unterhaltsarbeiten, die kontinu-
ierlich gemacht werden miissen, und
Renovationsarbeiten. Wird eine Liegen-
schaft professionell unterhalten, schlagt
sich dies positiv auf die Lebensdauer

von Materialien nieder. Umgekehrt kann
mangelnder Unterhalt grosse Folgekosten
haben — zum Beispiel wenn Kittfugen

«Ein Ersatzneubau
ist auch beim
Stockwerkeigentum
moglich.»

Beat Stocker

Leiter Projektentwicklung
und Generalunternehmung
der Alfred Miiller AG

nicht gepflegt werden. Beides — Unterhalt
und Renovation — muss geplant und sorg-
sam ausgefiihrt werden, um den Wert-
erhalt einer Immobilie zu gewéhrleisten.

Stefan Bruni: Es stimmt, dass Kaufer

von neuen Eigentumswohnungen 15 bis
25 Jahre Zeit haben, um das Kapital fiir
grossere Renovationen anzusparen. Wenn
jedoch Mietwohnungen in Stockwerk-
eigentum umgewandelt werden oder je-
mand eine dltere Eigentumswohnung
erwirbt, kénnen diese Kosten schon weni-
ge Jahre spater anfallen. Wer eine solche
Wohnung kauft, ist gut beraten, genau

zu priifen, ob ihr Preis mit dem Gebaude-
zustand libereinstimmt, ob ein Erneue-
rungsfonds vorhanden ist und wie stark
dieser gedufnet wurde.

Sind Stockwerkeigentiimergemein-
schaften vorbereitet, wenn ihre Liegen-
schaft ins Renovationsalter kommt?

Walter Hochreutener: Das hangt stark von
der einzelnen Gemeinschaft ab. Als
Verwalterin spricht die Alfred Miiller AG
Unterhalts- und Erneuerungsthemen

an den Versammlungen regelmassig und

frithzeitig an. Dabei erleben wir Gemein-
schaften, die unseren Empfehlungen
folgen, und solche, die dies nicht tun.

Beat Stocker: Wir beobachten, dass
sich Stockwerkeigentiimer zum Teil wie
Mieter verhalten. Sie negieren, dass
sie ihr Eigenkapital nicht nur in die
eigene Wohnung, sondern in die ganze
Liegenschaft gesteckt haben. Eine
gute Instandhaltung des Gebaudes ist
in ihrem Interesse.

Stefan Bruni: Das Problem ist, dass viele
Eigentiimergemeinschaften keine Voll-
kostenrechnung machen und auch keine
langfristige Objektstrategie verfolgen.
Eine gute Verwaltung weist sie darauf hin,
das ist klar. Es gibt aber Gemeinschaften,
die sich fiir eine giinstige Verwaltung
entscheiden, im schlimmsten Fall fiir
eine, die dieses Geschaft quasi nebenbei
betreibt und von Immobilien keine
grosse Ahnung hat. Solche Gemeinschaf-
ten verfiigen meistens nicht iiber eine
vorausschauende Finanz- und Objekt-
planung.



«Die Finanzplanung
muss schon

am ersten Tag
beginnen.»

Stefan Bruni
Dozent und Projektleiter
an der Hochschule Luzern
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Zu welchem Zeitpunkt sollen sich die
Gemeinschaften Gedanken Uber kiinftige
Erneuerungskosten machen?

Walter Hochreutener: Optimal wére,
wenn man schon bei der Errichtung
eines Stockwerkeigentums im Sinne
einer Empfehlung eine grobe Investitions-
planung entwerfen wiirde. Die Alfred
Miiller AG macht dies heute noch nicht;
ich kénnte mir dies fiir die Zukunft aber
gut vorstellen. Fiir die K&ufer unserer
Eigentumswohnungen ware dies eine
wertvolle Dienstleistung.

Stefan Bruni: Ich finde auch, dass die
Finanzplanung am ersten Tag beginnen
muss. Die Kaufer sollten sich bewusst
sein, was ein Kauf bedeutet. Mit der
«Luzerner Toolbox»* hat die Hochschule
Luzern unter anderem ein Instrument
entworfen, in dem alle Bauteile mit Kosten
hinterlegt sind und das aufzeigt, was
wann saniert werden muss. Wenn man
die Kostenschatzungen mit den Ein-
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zahlungen in den Erneuerungsfonds ver-
gleicht, wird sichtbar, ob es Finan-
zierungsliicken gibt, wie gross diese sind
und zu welchem Zeitpunkt sie entstehen.
Nutzen Gemeinschaften dieses Instru-
ment frithzeitig, haben sie geniigend Zeit,
um ausreichend Einzahlungen in den
Erneuerungsfonds vorzunehmen. In der
Regel sind die Gemeinschaften aber
darauf angewiesen, dass sie von der Ver-
waltung fiir das Thema sensibilisiert

und richtig beraten werden.

Beat Stocker: Ich wiirde sogar einen
Schritt weitergehen und auch die Unter-
haltskosten in die Kalkulation einbe-
ziehen. Basierend auf einer Unterhalts-
und Investitionsplanung kénnte fiir ein
Objekt eine massgeschneiderte Finanz-
planung erstellt werden. Die Einzahlungen
in den Erneuerungsfonds kénnten

auf Basis dieser Finanzplanung ausge-
richtet werden.

Warum reicht das Geld aus dem
Erneuerungsfonds oft nicht aus, wenn
saniert werden muss?

Beat Stocker: Heute wird oft Geld

fiir Unterhaltsarbeiten aus dem Fonds
entnommen, obwohl es nicht dafiir
vorgesehen ist. Stehen grdssere Inves-
titionen an, fehlt dann dieses Geld.

Stefan Bruni: Ja, das stimmt. In unseren
Studien haben wir gesehen, dass der
Erneuerungsfonds oft stark fiir die Bezah-
lung von Unterhaltsarbeiten verwendet
wird. Zudem wird die Dotierung des
Erneuerungsfonds im Vergleich zu

den anstehenden Erneuerungskosten
meist iiberschatzt.

Walter Hochreutener: Es gibt Verwaltun-
gen, die dieses Vorgehen unterstiitzen.
Auch wir haben frither manchmal dazu
Hand geboten. Seit einigen Jahren setzen
sich unsere Immobilienbewirtschafter
aber dafiir ein, dass fiir kleine Unterhalts-
arbeiten kein Geld aus dem Fonds
verwendet und dass der Fonds nicht nur
minimal gedufnet wird.

Wie viel Geld sollte denn in den
Erneuerungsfonds einbezahlt werden?

Stefan Bruni: Unserer Meinung wére es
optimal, wenn jahrlich 1,0 Prozent des
Gebaudeversicherungswertes einbezahlt
wiirde, auch 0,8 Prozent sind gut. Unsere
Studien zeigen aber, dass die Einzahlun-
gen in den Fonds im Durchschnitt bei zirka
0,25 Prozent liegen, was viel zu wenig ist.

Walter Hochreutener: Wir empfehlen
unseren Gemeinschaften, 0,5 Prozent des
Gebdaudeversicherungswertes in den
Fonds einzuzahlen, und schreiben diesen
Wert auch so im Reglement fest. Jedoch
steht es jeder Gemeinschaft frei, das
Reglement anzupassen. Es ist eine Illu-
sion, zu glauben, dass das Reglement
alle Herausforderungen lésen kann. Der
Erneuerungsfonds ist nicht gesetzlich
vorgeschrieben.

Wie berat die Alfred Miiller AG die
Stockwerkeigentiimergemeinschaften,
wenn es um die Erneuerung geht?

Walter Hochreutener: Wir versuchen, den
Gemeinschaften rechtzeitig aufzuzeigen,
welche Kosten im Unterhalt und in der
Erneuerung in den nachsten Jahren auf
sie zukommen werden. Wenn Gebaude
etwas alter werden, empfehlen wir den
Gemeinschaften, eine Gebadudeanalyse
in Auftrag zu geben, welche den Zustand
der Bauteile und nétige Erneuerungs-
massnahmen aufzeigt. Auf dieser Basis
koénnen die Gemeinschaften das weitere
Vorgehen planen.

Was kénnen Gemeinschaften machen,
wenn sich eine Erneuerung ihrer Liegen-
schaft nicht mehr lohnt?

Stefan Bruni: Sie sprechen den Ersatz-
neubau an. Als wir unsere Toolbox entwi-
ckelten, haben wir in der ganzen Schweiz
nach einem Beispiel dafiir gesucht. Wir
konnten kein einziges finden. Aufgrund
des zunehmenden Alters der Stockwerk-
Liegenschaften wird das Thema in den
nachsten Jahren aber unweigerlich auf
uns zukommen. Leider besteht eine
Liicke in der Gesetzgebung betreffend
Regelung des Ersatzneubaus im Stock-
werkeigentum.

Beat Stocker: Wir haben kiirzlich einen
solchen Fall durchgespielt, ihn aber
noch nicht ausgefiihrt. Aus unserer Sicht
waére ein Ersatzneubau auch beim Stock-
werk moéglich: Eine Gemeinschaft kénnte
bei uns eine Machbarkeitsstudie in Auf-
trag geben. Wir wiirden ihr die baulichen
Moéglichkeiten, den Landwert und die
Projektkosten aufzeigen. Jeder Eigentiimer
konnte auf dieser Basis entscheiden, ob
er oder sie sich auszahlen lassen oder im
Neubau wieder eine oder mehrere Woh-
nungen erwerben moéchte, wobei der
Wert des bestehenden Eigentums ange-
rechnet wiirde.

Wertquoten und
Erneuerungsfonds

fc. Stockwerkeigentum ist eine spezielle
Form des Miteigentums und im Schweize-
rischen Zivilgesetzbuch (ZGB) in den
Artikeln 712a ff. geregelt. Der Kaufer er-
wirbt ein Sonderrecht an einem Miteigen-
tumsanteil. Der Eigentumsanteil an der
Gesamtliegenschaft wird in Wertquoten
ausgedriickt. Diese bilden die Grundlage
fiir die Berechnung der Nebenkosten

und der Einlagen in den Erneuerungsfonds.

Bei Liegenschaften im Stockwerkeigentum
ist die Schaffung eines Erneuerungsfonds
zwar nicht gesetzlich vorgeschrieben — aber
ratsam. Damit werden die Mittel fiir Sanie-
rungs- und Erneuerungsarbeiten bereitge-
stellt. So wird gewdhrleistet, dass die nétigen
Mittel fiir ausserordentliche Aufwendungen
auch kurzfristig zur Verfiigung stehen, ohne
dass die Eigentiimer plétzlich hohe Beitra-
ge entrichten miissen. Die Alfred Miiller AG
empfiehlt diesbeziiglich jahrliche Einlagen
von 0,5 Prozent des Gedudeversicherungs-
wertes.

*Luzerner Toolbox fur die Entwicklung von Langzeit-
strategien im Stockwerkeigentum. Autoren: Amelie-
Theres Mayer, Stefan Haase; Herausgeber: Hochschule
Luzern, Kompetenzzentrum Typologie & Planung in
Architektur (CCTP), Institut fur Betriebs- und Regional-
okonomie (IBR) und Institut fir Soziokulturelle Entwick-
lung (ISE); Seiten: 144 Seiten; Format in cm: 14,8%21,0;
ISBN: 978-3-7281-3739-5; Sprache: Deutsch
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Walter Hochreutener: Die Herausforde-
rung besteht darin, alle Eigentiimer von
einem solchen Projekt zu liberzeugen.
Denn im Normalfall braucht es dafiir Ein-
stimmigkeit. Nur wenn eine Liegenschaft
aufgrund eines Ereignisses stark bescha-
digt ist oder wenn wegen Verslumung
ihre Gebrauchsfahigkeit gefahrdet ist,
kann davon abgewichen werden.

Beat Stocker: Dass die Gemeinschaften
den Ersatzneubau oft nicht in Betracht
ziehen, kénnte daran liegen, dass sie das
Potenzial des Grundstiicks nicht erken-
nen. Wenn ihre Liegenschaft ins Alter
kommt, ziehen sie einen Umbauspezialis-
ten bei, der ihnen die Option Ersatzneu-
bau gar nicht vorschldgt. So verschenken
sie unter Umstdnden Potenzial bezie-
hungsweise einen grossen Mehrwert.

Walter Hochreutener
Leiter Immobilienbewirtschaftung
der Alfred Miiller AG

Die Hochschule Luzern hat eine Toolbox
flr die Entwicklung von Langzeitstrate-
gien im Stockwerkeigentum entwickelt.
Welche Erfahrungen haben Sie damit
gemacht?

Stefan Bruni: Zwei Instrumente werden
von den Verwaltungen besonders stark
angewendet: Das Tool zur Kommunika-
tion und zum Konfliktmanagement sowie
das bereits erwahnte Tool zur Erneue-
rungsplanung, bei dem die Baukosten-
gruppen-Analyse mit dem Erneuerungs-
fonds verbunden wird. Das zweite
Instrument finden die befragten Verwal-
tungen niitzlich, aber zu kompliziert.
Deshalb sind wir nun daran, es zu ver-
einfachen. <

Vor einiger Zeit machte ein Sachbuch Furore in Lite-
raturkreisen. Es tragt den etwas effekthascherischen
Titel «Der Bestseller-Code» und beruht auf der Durch-
leuchtung von ganzen Datenbanken an Blchern mit-
tels Big-Data-Analyse auf wiederkehrende Muster und
Erfolgskonzepte. Eines der Ergebnisse: Bei den gross-
ten Verkaufserfolgen ging es thematisch immer um
Beziehungen zwischen Menschen.

Was das mit Eigentum zu tun hat? Viel. Eigentum
stellt Beziehungen zwischen Menschen her. Im Eigen-
tum spiegeln sich Abhangigkeit und Freiheit, Ent-
faltung und Verkimmerung, Macht und Ohnmacht,
Last und Lust. Unser Verstandnis von Gerechtigkeit
richtet sich danach, wer von etwas wie viel bekommt.
Wer das nicht glaubt, sollte mal bei einer Testaments-
vollstreckung dabei sein.

<

Vor allem bei jungen Menschen
steht das Teilen oder Nutzen
oft hdher im Kurs als das Eigen-
tum. Im Laufe des Lebens
merken viele Menschen jedoch,
dass Eigentum auch ein Stuck
Freiheit und Selbstbestimmung
bedeuten kann.

Foto gateB

DIE EMOTIONALITAT
DES EIGENTUMS

Text Milosz Matuschek

Derzeit erleben wir einen Paradigmenwechsel im Ver-
haltnis zum Eigentum, an dessen Ende sich noch nicht
ermessen lasst, was von diesem Konzept noch Ubrig
bleiben wird. Die Generationen Y und Z (etwa ab 1980
bzw. 2000 geboren) stellen die Beziehung zu Dingen
und Menschen auf den Kopf: Alte Statussymbole
haben zunehmend ausgedient, Eigentum gilt als Bal-
last und Exklusivitat als Uberschatzt. Was heute mehr
zahlt, ist Zugang und Teilhabe. Der Trend geht dank
«Sharing Economy» weg vom Eigentum und hin zur
blossen Nutzung von etwas. Wozu auf ein Ferienhaus
sparen, wenn es Airbnb gibt? Wer braucht in Zeiten
von Netflix noch DVDs? Wozu sich ein Auto in die
Garage stellen, wenn man gegen GebUhr mal das des
Nachbarn nutzen kann, genauso Ubrigens wie die
Bohrmaschine oder den Rasenmaher?



Das Eigentum misst den Puls des Zeitgeistes und
zeigt die Hierarchie von Werten an. Das gilt seit je. In
Platons idealem Staat herrschten besitzlose Philoso-
phen, Sokrates war der Meinung, dass geringer Besitz
den Menschen den Goéttern angleiche, die gar nichts
brauchen. Demgegeniber wollte Max Webers protes-
tantischer Geist des Kapitalismus stets neue BedUrf-
nisse schaffen. Erich Fromm stellte die Frage nach
dem Haben oder Sein in den Raum. Doch welches
WertegerUst steckt hinter der Eigentumsskepsis der
jungen Generation?

Es sind wohl eher die Umsténde, die das WertegerUst
bestimmen, als umgekehrt. Dass statisches Eigentum
als Klotz am Bein gilt, hdangt auch mit der Multiplika-
tion der Optionen bei gleichzeitig vergrossertem
Bewegungsradius zusammen. Noch vor 150 Jahren
bewegten sich die Menschen meist nicht mehr als
200 Kilometer von ihrem Wohnort weg. Heute fliegen
Schuiler nach dem Ende des Gymnasiums erst einmal

nach Thailand oder Australien. Junge Menschen von
heute wollen sich nur ungern festlegen. Sie wollen
weniger kaufen, und ofter nur mal gucken, sie sind
Touristen des Alltags.

Teure Nutzung

So unverfanglich und hip die «Sharing Economy»
daherkommt (Stichwort: «sharing is caring»), so viele
Fragen wirft sie gleichwohl auf. Denn tatséachlich
bedeutet die «Sharing Economy» auch oft, dass man
far weniger fast genauso viel bezahlen soll. Bei Musik
ist das bereits der Fall, ohne dass es als grosser Skan-
dal gilt. Man kann die bei iTunes heruntergeladenen
Songs weder verschenken oder vererben, man darf
sie allenfalls zeitlich begrenzt auf einer begrenzten
Anzahl von Geraten nutzen. Auch E-Books von Ama-
zon sind nur Lizenzen auf digitale Kopien.

Der Paradigmenwechsel des Eigentums fuhrt also
weg vom Fetischcharakter der Ware und hin zur ent-
geltlichen zeitlichen Verwahrung eines Anschauungs-
objekts. Wenn fir den franzésischen Okonomen und
Soziologen Prodhoun Eigentum gleich Diebstahl war,
was ist dann diese Form von «Sharing Economy»,
wenn nicht Betrug? Das jedoch stort die junge Gene-
ration ebenso wenig, wie die Tatsache, dass sie flur die
Nutzung von Google, Facebook und Co. mit ihren
Daten bezahlt, und zwar so, dass es unméoglich ist,
dieses Entgelt je zurlckzuverlangen oder auch nur
dessen Preis festzusetzen.

Hinter der Idee der «Sharing Economy» steht also
nicht zwangslaufig eine nachhaltigere, humanere und
ressourcenschonendere Okonomie. Man kann in ihr
auch Anzeichen flr eine «Careless Society» sehen, die
eine Aversion dagegen hat, sich um etwas zu kim-
mern. Viele Menschen wollen eben konsumieren und
zurlckgeben oder wegwerfen, nicht jedoch besitzen,
reparieren, erhalten und vererben. Eigentum ver-
pflichtet. Nutzung entbindet von der Pflicht des Kim-
merns. Wer einen Garten besitzt und pflegt, weiss, wie
viel Arbeit in Schoénheit steckt.

Eigentum bedeutet Selbstbestimmung

Eigentum bedeutet schliesslich nicht nur Raffgier und
Akkumulation. In der Beziehung zu den Dingen steckt
auch eine besondere emotionale Ebene. Die Verhal-
tenspsychologie kennt den sogenannten «Endow-
ment-Effekt» bei welchem Eigentimer den Wert ihres
Hauschens regelmassig als Uber dem Marktpreis lie-
gend einschatzen, weil sie eine emotionale Beziehung
dazu entwickelt haben. Diese emotionale Ebene fehlt
der jungen Generation haufig noch. Spatestens
jedoch, wenn der Zustrom von Menschen in die Gross-
stadte weiter anhalt, und bald Uber 100 Bewerber auf
eine Mietwohnung kommen, wird auch die junge
Generation merken, dass die Idee des Eigentums ein
Stlck Freiheit und Selbstbestimmung bedeutet und
blosse Nutzbarkeit eine Chimare sein kann. <

Milosz Matuschek

Milosz Matuschek ist Jurist, Publizist
und Speaker und lebt in Berlin. Er lehrt
an der Sorbonne in Paris und schreibt
regelmassig fiir die NZZ.

In der Kolumne vertreten Autoren
ihre eigene Meinung.

Diese deckt sich nicht in jedem Fall
mit derjenigen der Redaktion.




Vielleicht gehéren Sie zu der seit Jahren wachsenden Gruppe von
Eigentimern eines Eigenheims im Stockwerkeigentum. Es kann
gut sein, dass Sie dann die vorliegende Ausgabe des Forums
besonders aufmerksam gelesen haben. Als Stockwerkeigenti-
mer waren Sie in guter Gesellschaft, und wie Sie zum Beispiel
dem Gesprach auf Seite 14 entnommen haben, hatten Sie mit
lhrer Wohnung eine zukunftstaugliche Investition getatigt.

Auch die Alfred Mduller AG ist als bedeutende Anbieterin von
Wohn- und Geschaftsflachen bestrebt, Ihre Investitionen mindes-
tens so zukunftstauglich zu tatigen, wie sie das in ihrer Uber
50-jahrigen Firmengeschichte gemacht hat. Was schon friher
keine leichte Aufgabe war, ist heute trotz Digitalisierung, Big
Data und kunstlicher Intelligenz nicht einfacher geworden. Die
Zukunft ist nicht voraussehbar. Im Gegenteil: Die Rahmenbedin-
gungen prasentieren sich zunehmend unbestédndig und komplex.
Dies stellt nicht nur in Bezug auf eine gute Unternehmensfihrung
eine grosse Herausforderung dar, wir alle sind in den verschie-
densten Lebenssituationen davon betroffen. Bei jeder wichtigen
Entscheidung, sei sie beruflich oder privat, sind wir gefordert, die
Dynamik in unserem Umfeld zu berlcksichtigen und entspre-
chende Handlungsoptionen zu entwickeln.

Als wichtiger Akteur in der Immobilienbranche stehen wir dafur
ein, langlebige Werte zu schaffen. Langlebig heisst in diesem
Zusammenhang nicht nur dauerhaft, sondern auch flexibel, um
auf sich andernde Bedurfnisse reagieren zu kdnnen. Dabei bevor-
zugen wir bewahrte Lésungen, probieren aber im Sinne der
stetigen Weiterentwicklung immer wieder Neues aus. Dies
betrifft auch die Pflege unserer Kundenbeziehung, die uns sehr

am Herzen liegt. Die Erwartungen unserer Kunden an diese
Beziehung haben sich verandert - und im Zuge der Digitalisie-
rung wird sich der Wandel noch akzentuieren. Reichte friher der
Kontakt zu einem kompetenten und freundlichen Mitarbeitenden
des Unternehmens fast schon aus, stellen die Kunden heute
zusatzliche Ansprlche. Sie wiinschen sich in allen Lebensberei-
chen neben einem guten Produkt/Service und engagierten
Ansprechpartnern auch umfassende, rasch verflgbare Infor-
mationen.

Als bedeutendes Immobilienunternehmen ist es uns wichtig, hier
den richtigen Weg zu finden. In den letzten Monaten haben wir
auf verschiedenen Ebenen neue Instrumente geschaffen, um den
aktuellen KundebedUrfnissen gerecht zu werden. Weitere
Schritte stehen bevor. Wir hoffen, dass unsere Kaufer, Mieter und
Auftraggeber diese Kundenorientierung spuren. In diesem Sinne
freuen wir uns auf viele weiterhin persdnliche wie auch digitale
Kontakte und den Austausch mit lhnen.

car— Y he

David Hossli
Vorsitzender
der Geschéaftsleitung

Christoph Mdller
Prasident
des Verwaltungsrates




Ein Energie-Monitoring Uber eine Cloud-basierte Plattform ermég-
licht der Alfred Muller AG kunftig eine unkomplizierte Ubersicht
Uber die verschiedenen Leistungsindikatoren beim Energieverbrauch
von Bestandesliegenschaften. Die Auswertung der Informationen
bilden die Basis fur kinftige Optimierungsmassnahmen.

Grafik gateB

EIN ENERGIE-
OPTIMIERTES
PORTFOLIO

Text Christoph Glockengiesser

Gesamte
Gebdudelebens-
zykluskosten

Im Rahmen einer strategischen Ausrichtung hat sich
die Alfred Muller AG entschieden, den Energie-
verbrauch ihres Gebaudeportfolios kontinuierlich zu
senken. «Wir sind davon Uberzeugt, dass effiziente
und damit emissionsarme Gebaude ihrem Eigentimer
mittel- und langfristig einen Wettbewerbsvorteil
ermoglichen», erklart Michael Mduller, Mitglied der
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Geschéaftsleitung und Leiter Immobilien- und Finanz-
portfolio. Er ergénzt: «<Am Anfang der Strategieum-
setzung stand die Erkenntnis, dass ein kontinuierli-
ches Monitoring des Verbrauchs der einzelnen
Gebaude notwendig ist.» Deshalb hat sich das Unter-
nehmen flr eine umfassende Lésung von Siemens
Schweiz entschieden, mit welcher die Umsetzung der
komplexen Aufgabe erst moéglich wurde.

Siemens Schweiz konnte fiur die Alfred Mduller AG alle
bendtigten Leistungen blndeln sowie eine ausge-
reifte, technische Losung fur die DatenUbertragung
und das Monitoring zur Verflgung stellen. «In einer
ersten Phase wurden die rund 40 Liegenschaften mit
zirka 70 Objekten vor Ort erfasst, um ein aussagekraf-
tiges Messkonzept zu erstellen. Gleichzeitig wurde
die installierte Technik und deren Konfiguration auf-
genommeny, erklart Christoph Glockengiesser, Ver-
kaufsleiter Energie bei Siemens Building Technolo-
gies. Darauf folgten technische Abklarungen fur die
Automation der Verbrauchsdatenerfassung. Siemens
Schweiz Ubernahm dabei die gesamte Organisation
und Verantwortung flr sdmtliche nétige Arbeiten und
Abl&ufe bis zur fertigen Installation der notwendigen
Messgerate in den Uber 70 Geb&uden.

60%

Betrieb

Energieverbrauch
()
nach Fertigstellung = 32 /0

der gesamten
Lebenszykluskosten

Kontinuierliche Uberwachung

Far ein detailliertes Energiemonitoring sorgen die
Cloud-basierte Plattform «Navigator» sowie Zahl-
und Messwerteinrichtungen von Siemens. Dabei
erlauben Dashboards den zugriffsberechtigten
Personen eine unkomplizierte Ubersicht fir die
kontinuierliche Uberwachung der wichtigsten Leis-
tungsindikatoren (KPIs). Mit speziell fur grosse
Gebaudeportfolios entwickelten Auswertungen liefert
der Navigator den Verantwortlichen aufbereitete
Informationen als Entscheidungsgrundlage fur
zuklnftige Massnahmen. Zudem ermoglicht die
Lésung Ruckschlisse Uber Umweltbelastungen und
Nachhaltigkeit, Effizienz, Performance sowie Uber die
Energieversorgung.

Mithilfe der Plattform erhalt die Alfred Muller AG
einen luckenlosen Einblick in ihr Gebaudeportfolio
und kann auf dieser Basis wichtige Verbesserungen
implementieren. «Dieser Ansatz», erganzt Michael
Mdller, «entspricht genau unseren wirtschaftlichen
Anforderungen.» <



DIE WUNSCHE
DER KUNDEN
STETS IM BLICK

Text Esther Lotscher | Foto Martin Ratschi

... Christoph Miiller ist nicht nur Verwaltungsrats-
prasident der Alfred Miiller AG. Als Bauherr
ist er auch fiur alle Neubauten verantwortlich,
welche das Immobilienunternehmen auf eigenes
Risiko erstellt. In dieser Aufgabe wird er von
drei Bauherrenvertretern sowie einer Assistentin
unterstutzt.

54155

Die Auftragsblcher der Alfred Muller AG sind sehr
gut geflllt: Aktuell befinden sich zirka 25 Vorhaben
mit insgesamt rund 1450 Wohnungen und gegen
150 000 Quadratmetern Geschéaftsflachen in der Ent-
wicklung oder AusflUhrung. Fur alle diese Projekte
tragt das Bauherren-Team die Verantwortung.
«Unsere Aufgabe beginnt bereits mit dem Kauf eines
Grundstlcks beziehungsweise einer Liegenschaft
oder unmittelbar danach, und sie endet nach der
schlisselfertigen Ubergabe des Geb&udes an unsere
Immobilienbewirtschaftung», erklart Christoph Mdaller.

Die Bauherrenvertreter Alex Birchler, Ivo Lauppi und
Michael Schori begleiten die Bauvorhaben in enger
Zusammenarbeit mit dem Bauherrn; dieser wird in
alle wichtigen Entscheide involviert. «Meine Vertreter
bereiten fUr mich in Zusammenarbeit mit unserer
Projektentwicklung, Generalunternehmung, Ver-
marktung und Immobilienbewirtschaftung sowie den
externen Partnern alle Entscheide vor.» Bei den Pro-
jekten im Tessin oder in der Westschweiz Ubernimmt
der Vorsitzende der Geschaftsleitung, David Hossli,
je nach Projekt die Bauherrenvertreter-Funktion.
Assistentin Christina Rust unterstltzt ihre Kollegen
dank ihrem breit gefacherten administrativen, bau-
fachlichen und finanztechnischen Wissen tatkraftig.
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Projekte vorantreiben

Eine zentrale Aufgabe der Bauherrenvertreter ist die
zielorientierte FUhrung der Bauvorhaben. Im Fokus
haben sie dabei stets die Interessen des Kunden
sowie die BedUrfnisse und Wlunsche des Bauherrn.
Denn, so betont Christoph Muller, «wir bauen nicht
fr uns, sondern fur die Mieter, Kdufer und Nutzer
unserer Immobilien.» Die Bauherrenvertreter beraten
ihren Vorgesetzten und nehmen in den verschiede-
nen Projektphasen eine wichtige Drehscheibenfunk-
tion gegenuber allen internen am Projekt beteiligten
Personen ein. Zu Beginn definieren sie mit dem
Bauherrn den Projektrahmen. Sie erstellen eine
Projektdefinition in Zusammenarbeit mit der Ent-
wicklungsabteilung und begleiten und unterstlitzen
die Abteilung Projektentwicklung. Wahrend der Bau-
realisation stehen die Bauherrenvertreter in regel-
massigem Austausch mit den Verantwortlichen der
Generalunternehmung und stellen gemeinsam mit
diesen sicher, dass die hohen Qualitatsanspriche der
Alfred Muller AG umgesetzt werden. Sie nehmen an
den Gesprachen mit den Behérden teil und sind die
Ansprechpersonen fir Nachbarn von diesen Baupro-
jekten. «Die Bauherrenvertreter begleiten ein Projekt
wdahrend der ganzen Entwicklungs- und Bauzeit bis
zur Ubergabe inklusive der Vermarktung. Dadurch
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Das Bauherren-
Team der

Alfred Muller AG
betreut aktuell zirka
25 Vorhaben

mit total rund

1450 Wohnungen
und 150000
Quadratmetern
Geschaftsflachen.

geht zwischen den Projektphasen kein Know-how
verloren. FUr mich ist das sehr wertvoll», betont
Christoph Mdller.

Entsprechend der beruflichen Verantwortung stellt
die Alfred Muller AG hohe Anforderungen an mogli-
che Bauherrenvertreter: «Am besten ist es, wenn
jemand schon Erfahrungen als Bauherrenvertreter
mitbringt», sagt Christoph Muller. Eine Ausbildung
zum Architekten FH/ETH, idealerweise mit betriebs-
wirtschaftlicher Weiterbildung sowie Erfahrungen in
der Planung und Baurealisation, sei vorteilhaft. Wich-
tig sei, dass ein Bauherrenvertreter «in allen Phasen
den Uberblick behélt, den Kundennutzen nicht aus
den Augen verliert, ein Projekt im positiven Sinn vor-
anbringt und mit den verschiedenen Partnern gut
zusammenarbeiten kann».

Enge Zusammenarbeit

Mit seinen Mitarbeitenden pflegt Christoph Mduller
eine enge Zusammenarbeit. Neben regelméssigen
Besprechungen tauscht er sich auch oft spontan mit
ihnen aus. «Plane oder wichtige Dokumente schauen
wir zu zweit an, denn vier Augen sehen bekanntlich
mehr als zwei. Da wir TUr an TUr arbeiten, ist das sehr
einfach», erzahlt der Bauherr. Zusatzlich finden pro
Bauprojekt wiederkehrende Sitzungen statt, an
denen neben dem Bauherrn und seinem Vertreter
auch der Architekt sowie die Verantwortlichen der
Projektentwicklung, Baurealisation, Vermarktung
und weitere Fachpersonen anwesend sind. Dabei ist
es die Aufgabe des Bauherrenvertreters, die Sitzun-
gen vorzubereiten und zu leiten.

Christoph Muller und sein Bauherren-Team vertreten
die hohen Qualitatsanspriche der Muller AG: «Wir alle
realisieren Gebdude, die punkto Architektur, Materia-
lisierung und Konzeption nachhaltig sind.» Die Alfred
Muller AG setze im Sinne ihrer Kunden auf bewahrte
Materialien, die qualitativ hochwertig und langlebig
seien. «Wir sind offen flur neue Technologien und Pro-
dukte, gehen fUr unsere Nutzer aber keine grossen
Experimente ein.» Gebdude mulssten auch nach
20 Jahren noch funktionieren und am Markt bestehen.
«FUr mich ist ein Bau immer dann besonders gelungen,
wenn ich nach 20 Jahren immer noch mit Stolz sagen
kann: <Das haben wir gebaut.»» <

Rolle des Bauherrenvertreters

Der Bauherrenvertreter berit, unterstiitzt und vertritt den Bauherrn
in allen Bereichen im Zusammenhang mit der Entwicklung,

dem Bau und der Vermarktung einer Immobilie beziehungsweise

im Zusammenhang mit der Investitionsabsicht. Dabei beachtet

er alle wichtigen Abhédngigkeiten und Einfliisse, zum Beispiel wirt-
schaftlicher, gesetzlicher, organisatorischer oder technischer

Art. Eine der Kernkompetenzen eines Bauherrenvertreters ist das
Projektmanagement. Um die vielfaltigen Aufgaben zu bewaltigen
und die Interessen des Bauherrn durchzusetzen, braucht er Entschei-
dungs- und Durchsetzungsvermogen, aber auch Teamfdhigkeit. Es
gibt verschiedene Wege zur Ausiibung des Berufs. In der Regel wird
eine Fachhochschul- oder Hochschulausbildung im Bereich Archi-
tektur oder eine Basis im Bauhauptgewerbe mit einem ergédnzenden
Architektur-Studium verlangt. Vorteilhaft sind zudem eine betriebs-
wirtschaftliche Weiterbildung und Praxiserfahrung in der Projekt-
entwicklung.




Alle aktuellen Projekte auf
www.alfred-mueller.ch

Gutsch Oberageri | Visualisierungen Swiss Interactive AG, Aarau

DIESE SICHT - EIN TRAUM

Was bedeutet fir Sie héchste Lebensqua-
litat? Wohnen an einem einmaligen Ort,
eingebettet in eine grandiose Landschaft
mit einer spektakularen Aussicht? Mit zeit-
gemasser Infrastruktur sowie einer guten
Anbindung an urbane Zentren? Ein Eigen-
heim, das modernen Komfort, hochwertige
und nachhaltige Architektur sowie ein
stimmiges Designkonzept bietet? Willkom-
men im GUtsch Oberageri!
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Gultsch - das sind 22 elegante Etagen- und
Attikawohnungen, die sich der Sonne, dem
See und den Bergen zuwenden. Raumhohe
Fenster, geschltzte Loggien sowie weit-
laufige Dachterrassen schaffen den Bezug
zum Panorama und zur allgegenwartigen
Natur. Durchdachte, variantenreiche
Grundrisse, bedirfnisgerechte Wohnfla-
chen, eine komfortable Ausstattung sowie
modernes Design pragen den Innenbereich.
Die Wohnungen sind ab Mai/Juni 2019
bezugsbereit.

www.guetsch-oberaegeri.ch

Immobilienberaterin

Petra Handschuh
petra.handschuh@alfred-mueller.ch
041 767 02 95

Rigiblick Steinhausen | Visualisierungen Swiss Interactive AG, Aarau

DIESE FLACHEN - MEHR WERT

Das Geschéftshaus Rigiblick an der Hinter-
bergstrasse 38b in Steinhausen eignet sich
fur Unternehmen, welche einen individuel-
len Auftritt zu einem hervorragenden Preis-
Leistungs-Verhaltnis suchen. Das Erdge-
schoss mit einer Raumhohe von 3,97 Metern
ist fur eine gewerbliche Nutzung konzipiert,
wahrend in den oberen Geschossen Dienst-
leistungs- und Burofldchen entstehen. Alle
Raume sind multifunktional und eignen sich
fur viele unterschiedliche Nutzungen. Das
Attika-Geschoss verfugt zudem Uber eine
grosse Terrasse. Die klnftigen Mieter kdn-
nen von der guten Lage profitieren: Der
Autobahnanschluss Zug/Cham Ost befindet
sich nur wenige Fahrminuten entfernt; ver-

schiedene 6ffentliche Buslinien und die S5
(Haltestelle Rigiblick) kbnnen bequem zu
Fuss erreicht werden, ebenso diverse Ein-
kaufs- und Verpflegungsmoglichkeiten. Das
Einkaufscenter Zugerland befindet sich in
etwa 300 Metern Entfernung.

Immobilienberater

Bruno Zurfluh
bruno.zurfluh@alfred-mueller.ch
041 767 02 44
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Metropolis Emmen | Visualisierung nightnurse images GmbH, Zurich

DIESES VORHABEN - EIN AUFTAKT ZUM
NEUEN STADTTEIL LUZERN NORD

Das Luzerner Architekturblro Lussi +
Partner AG hat mit seinem Projekt «Metro-
polis» den Studienauftrag «Centrum See-
talplatz» gewonnen. Die Baarer Immobi-
lienunternehmung Alfred Muller AG hat
diesen im Auftrag des Credit Suisse 1a
Immo PK, eines Immobilienfonds der Cre-
dit Suisse AG, und der Viscosuisse Immo-
bilien AG durchgefihrt. Die drei geplanten
Neu- und Anbauten werden Laden, Gas-
tronomie, Blros, Unterhaltungsbetriebe
und Wohnungen aufnehmen.

Sieben Architekturblros haben im Rah-
men des Studienauftrages «Centrum See-
talplatz» aufgezeigt, wie das Grundstick
rund um das heutige Kino Maxx im Emmer
Ortsteil Emmenbricke gestaltet werden

kann. Dieses befindet sich im Entwick-
lungsschwerpunkt Luzern Nord, wo in den
nachsten Jahren ein in die Zukunft gerich-
tetes Stadtzentrum entstehen soll. Nach
Auffassung der Jury baut das Projekt
«Metropolis» die Viscosistadt weiter und
bildet am Seetalplatz einen unverwechsel-
baren Auftakt zum neuen Stadtteil. Es
lasst den industriellen Charakter des
Gebiets nachklingen und setzt gleichzeitig
auf neue, urbane Qualitaten mit span-
nungsvollen Platzen und Gassen zwischen
den Baukdrpern. Auf rund 30000 Qua-
dratmetern Gesamtnutzflache sind Laden,
BUros, sechs zuséatzliche Kinoséale mit
einem grosszlgigen Kinofoyer und gast-
ronomischem Angebot sowie rund 170
Wohnungen vorgesehen.
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Das stadtebaulich und architektonisch
markante Gebdudeensemble wird mit
seiner gemischten Nutzung eine breite
Bevolkerungsgruppe ansprechen. Als Ini-
tialprojekt am Seetalplatz wird es der
Gemeinde Emmen und dem kUnftigen
Stadtzentrum Luzern Nord wichtige
Impulse verleihen. Die planerische Grund-
lage flr das Bauvorhaben bildet der
«Bebauungsplan Seetalplatz Nord». Die
Alfred Muller AG wird die weitere Projek-
tierung Ubernehmen.

AN
Bourgogne Neuenburg | Visualisierungen Dolci Architectes, Yverdon-les-Bains

DIESE WOHNUNGEN -

HOCHWERTIG UND GUT ERSCHLOSSEN

Die Westschweizer Filiale der Alfred Mdller
AG realisiert derzeit die Wohn- und
Geschaftstberbauung Bourgogne in Neuen-
burg. Es entstehen 51 Mietwohnungen mit
2.5 bis 5.5 Zimmern. Im Erdgeschoss ent-
lang der Rue des Draizes gibt es zudem 330
Quadratmeter Geschaftsflachen. Das Miner-
giegebaude liegt an gut erschlossener Lage
nahe den 6ffentlichen Transportmitteln. Die
ersten Wohnungen waren im Dezember
2017 bezugsbereit, weitere werden ab Marz
und Mai 2018 folgen. Die Vermarktung ist
erfolgreich angelaufen: Neben dem guten
Preis-Leistungs-Verhaltnis kommen bei den

Kunden die hohe Ausbauqualitat und die
auf verschiedene KundenbedUrfnisse zuge-
schnittenen Raumlayouts sehr gut an. Nicht
zu vergessen der wunderschdne Blick auf
den Neuenburgersee, den man von einigen
Wohnungen aus geniessen kann.

Immobilienverwalterin

Christine Domeniconi
christine.domeniconi@alfred-mueller.ch
032 756 92 86



Neuhuspark Meggen | Fotos Alfons Gut

DIESE WOHNUNGEN -

GROSSZUGIG UND ELEGANT

In Meggen hat die Alfred Muller AG die
Siedlung Neuhuspark erstellt. Diese liegt
ungefahr zehn Gehminuten oberhalb des
Megger Dorfkerns, an ruhiger und gut
besonnter Lage direkt angrenzend an die
Landwirtschaftszone und nahe dem Golf-
platz - ideal fur Menschen, die gerne im
Grinen wohnen, aber kurze Wege ins Zen-
trum winschen. Mit ihrer geschwungenen
Form und der Klinkerfassade treten die
Gebdaude eigenstandig und hochwertig in
Erscheinung. Zwischen den Bauten ist

eine gepflegte, parké&hnliche Grinanlage
entstanden, in deren Zentrum der MUhle-
bach flr eine lauschige Atmosphare sorgt.
Die Alfred Muller AG hat im Neuhuspark
32 Eigentumswohnungen mit 3.5, 4.5 und
5.5 Zimmern und 6 Mietwohnungen mit
4.5 Zimmern geschaffen. Alle Wohnungen
sind im Minergie-Standard gebaut und mit
einer autonomen Komfort-LUftung ausge-
rUstet, verflgen Uber praktische Grund-
risse mit lichtdurchfluteten Rdumen und
Uber einen hochwertigen Innenausbau.
Loggien und Gartensitzplatze ergaénzen
das attraktive Angebot, wobei die vier
Attika-Wohnungen zusatzlich mit grossen
Terrassen ausgestattet sind. Alle Bewoh-
ner kommen in den Genuss eines schénen
Ausblicks in die Natur und die mit Baumen
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bepflanzte Umgebung. Von einigen Woh-
nungen aus bietet sich eine wunderbare
Panoramasicht auf die Innerschweizer
Alpen. Einige Wohnungen sind noch im
Angebot - weitere Informationen erhalten
Interessenten bei:

Immobilienberater Josef Helbling
josef.helbling@alfred-mueller.ch
041 767 02 39

Steinmatt Greppen | Foto Alfons Gut

DIESE SIEDLUNG -

MODERN UND FAMILIENFREUNDLICH

An schéner und gut besonnter Aussichts-
lage oberhalb des Dorfkerns von Greppen
hat die Alfred Muller AG die Wohnuber-
bauung Steinmatt realisiert: modern, fami-
lienfreundlich, gut erschlossen und nur
wenige Gehminuten vom See entfernt. Es
sind 38 moderne 3.5- bis 5.5-Zimmer-
Eigentums- und Mietwohnungen mit
unterschiedlichen Raumlayouts entstan-
den. Alle Wohnungen verflgen Uber
schéne Aussenrdume (Sitzplatze, Loggien,
Terrassen), von denen aus die Bewohner
die naturnahe Umgebung oder, je nach
Lage, die wunderschdne See- und Berg-
sicht geniessen kdnnen. Der Ausbaustan-
dard der Wohnungen ist hochwertig
(Hochglanzkiche, Steamer usw.), wobei
die Kaufer den Innenausbau weitgehend
frei bestimmen kdnnen. Die Wege zum
Dorfladen, Kindergarten und Schulhaus
sind kurz. Von der nahen Bushaltestelle

gelangt man bequem nach Kuissnacht
sowie in andere umliegende Gemeinden.

Aktuell sind noch Miet- und Eigentums-
wohnungen in der Vermarktung. Bei den
Eigenheimen kénnen die Kaufer in den
Hausern Steinmatt 1 und 3 den Innenaus-
bau teilweise mitbestimmen. In den Hau-
sern 2 und 4 wurden die Wohnungen
geschmackvoll ausgebaut und zwei Woh-
nungen als Musterwohnungen méobliert.

Immobilienberaterin Petra Handschuh
petra.handschuh@alfred-mueller.ch
041 767 02 95
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