ImmoPuls

Eine LEADER Special Edition zum Immobilienstandort

LEADER Das Unternehmermagazin fur die Ostschweiz und Liechtenstein | www.leaderonline.ch

Ostschweiz | Februar 2007

Ostschweiz im Aufbruch
Die Baubranche boomt

Schwungvolle Konjunktur
Eine Analyse von Jean-Pierre Jetzer

Keine Goldgraber-Stimmung
Die Immobilienbranche aus Sicht der Banken










Das Stadion La Maladiére
ist mit seiner Mantel-
nutzung ein Vorbild

fiir die Sportwelt.

Mit dem Stadion ist Neuenburg bereits in der Super League
angekommen. Als Projektentwickler, Investor und
Totalunternehmer war die HRS der Spielmacher im grossen
La-Maladiére-Team mit vielen tatkraftigen Partnern.

Ohne in die Verldngerung zu gehen, spielen wir jetzt den Ball
an die Stadt, die Bevdlkerung und die Xamax.

Wir driicken die Daumen fiir eine erfolgreiche Riickserie.

HRS
Hauser Rutishauser Suter
AG

Walzmiihlestrasse 48 - 8501 Frauenfeld
Tel. +41 (0)52 728 80 80

Fax +41 (0)52 728 80 90
GENERALUNTERNEHMER frauenfeld@hrs.ch - www.hrs.ch




Das
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Bauwesen als Zugpferd

Die Baubranche musste lange Zeit arg unten durch. Regelmissig schnitt sie in
Konjunkturtests schlecht ab. Und auch als der Aufschwung in Sicht war, spiir-
te sie davon noch nicht wirklich viel. Wihrend man in simtlichen anderen Ge-
bieten schon vom «Licht am Horizont» sprach, tappte der Sektor «Bau» gewis-
sermassen noch im Dunkeln.

Ende 2005 dann die Wende. Ausgerechnet die Bauwirtschaft erwies sich als
Stiitze der Ostschweizer Konjunktur. Umsatzsteigerungen kennzeichneten die
gesamte Baubranche, wobei der Wohnungsbau besonders stark expandierte.

Und auch 2006 entwickelte sich der Sektor weiterhin erfreulich. Neuste Stu-
dien belegen sogar, dass die Baubranche die Unternehmensgriindungen we-
sentlich belebt hat. Die hervorragende Konjunktur im letzten Jahr machte sich
in der Griindung von 10’700 zusitzlichen Unternechmen in der Schweiz be-
merkbar. Das Bauwesen - den Baumaterialhandel, die Architektur, Ingenieur-
biiros und Immobiliengesellschaften inbegriffen - diente bei diesem rasanten
Wachstum als Zugpferd. Dies ist das Ergebnis des letzten Berichts des Instituts
Creditreform, der Ende Januar versffentlicht wurde und auf dem Schweizeri-
schen Handelsamtsblatt beruht.

Der Bausektor, der ein Nettowachstum von 76% zu verzeichnen hat, ist in
lindlichen Kantonen wie Freiburg, Wallis oder Graubiinden besonders erfolg-
reich. Die Zentralschweiz erzielt ebenfalls sehr gute Ergebnisse, was vor allem
dem guten Zustand des Unternechmertums im Kanton Obwalden zu verdan-
ken ist.

Und die Ostschweiz? Auch sie verzeichnete im vergangenen Jahr einen kon-
junkturellen Aufwirtstrend. Das schligt sich auch in der Baubranche nieder.
In allen Kantonen wird gebaut. Insbesondere der Stadt St.Gallen wird derzeit
intensiv ein neues Gesicht verlichen. An allen Ecken und Enden entstehen
neue Gebiude. Das ist auch notwendig. Die Kantonshauptstadt hat Aufholbe-
darf. Aber der nun eingeschlagene Weg fiihrt in die richtige Richtung.

Marcel Baumgartner
Chefredaktor
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Schwungvolle Konjunktur —
stabiles Immobilienumfeld

Die Rahmenbedingungen bieten ein glinstiges Umfeld flr die Immobilienwirtschaft. Angebot und Nachfrage
befinden sich im Gleichgewicht. Und die Kreditexpansion ist nach wie vor dynamisch. Ein Blick auf den Im-
mobilienstandort Ostschweiz. — Von Dr. Jean Pierre Jetzer*

Dr. Jean Pierre Jetzer

Nach dem iibererwartet dynamischen Wachs-
tumsschub 2006 von gegen 3% Zunahme des
realen Bruttoinlandprodukes (BIP) diirfte das
Wirtschaftswachstum im laufenden Jahr etwas
verhaltener verlaufen. Die von der Schweizeri-
schen Nationalbank (SNB) prognostizierte Ex-
pansionsrate von rund 2% liegt indessen immer
noch iiber dem geschitzten Potenzialwachstum
von etwa 1,5% (normale Auslastung der ge-
samtwirtschaftlichen Kapazititen). Als Treiber
diirften sich weiterhin der private Konsum, die
Ausriistungsinvestitionen und angesichts der
anhaltend giinstigen Konjunkturaussichten fiir
die Weltwirtschaft auch die Exporte erweisen.
Das Wachstum bleibt dadurch breit abgestiitzt
und solide. Die robuste Entwicklung wird sich
auch auf dem Arbeitsmarke niederschlagen, der
sich 2006 spiirbar zu erholen begann.

81 LEADER ImmoPuls Februar 2007

Exportorientiert

Die bisher dusserst lebhafte Bauwirtschaft diirf-
te sich 2007 im Urteil der Experten auf hohem
Niveau konsolidieren. Wihrend im Wohnungs-
bau eine Beruhigung erwartet wird, ist auf-
grund der hohen betrieblichen Auslastung mit
einer Belebung der Investitionen in den Wirt-
schaftsbau zu rechnen.

Auch die Ostschweizer Wirtschaft verzeichnete
im vergangenen Jahr eine erfreuliche kon-
junkeurelle Beschleunigung. Sie profitierte ins-
besondere von der industriell geprigten Bran-
chenstruktur, welche aufgrund ihrer starken Ex-
portorientierung von der Dynamik in den
wichtigen EU-Mirkten gestiitzt wurde. Der
zeitlich  verzdgert eingesetzte Investitions-
giiterzyklus diirfte anhalten und den Ost-
schweizer Exporteuren weiteren Auftrieb verlei-

hen, zumal der gegenwirtige Franken-/Euro-
Kurs die preisliche Konkurrenzfihigkeit auf den
europiischen Absatzmirkten erhdht. Ebenfalls
dynamisch — allerdings zeitlich nachhinkend
und auf bedeutend moderaterem Niveau ge-
geniiber den Wirtschaftszentren — verlief die
Wohnbautitigkeit im 8stlichen Landesteil. Auf-
grund der Vorlaufindikatoren diirften sich die
Investitionen in den Wohnungsbau, allerdings
bei verlangsamter Dynamik, weiter positiv ent-
wickeln.

Intaktes Immobilien-Umfeld

Die fundamentalen Rahmenbedingungen wie
die robuste Konjunkturentwicklung und die
nach wie vor moderaten Schweizer Zinsen bie-
ten ein anhaltend giinstiges Umfeld fiir den
Wohnungsbau (inkl. Renovationen, Umbau-
ten, Sanierungen) und die Immobilienwirt-
schaft. Die positive Einkommensentwicklung
sowie die hohe Attraktivitit der Schweiz fiir aus-
lindische Arbeitskrifte bilden zusitzliche Stiit-
zen fiir die Wohnungsnachfrage. Uberdies trigt
die Méglichkeit der Beanspruchung von beruf-
lichen Vorsorgegeldern zur Belebung der Nach-
frage nach Wohneigentum bei. Diese jiingere
Finanzierungsart hat zweifellos zur Steigerung
der Wohneigentumsquote in der Schweiz beige-
tragen. Lag diese 1990 bei rund 30%, diirfte sie
sich inzwischen auf gegen 37% beziffern.

Eigene Wohnsituation verbessern
Die im Wohnungsbau allgemein festzustellenden
Trends zeichnen sich auch in der Ostschweiz ab.
Zum einen nimmt das Bediirfnis gewisser Bevél-
kerungskreise zu, Zentrums- bzw. zentrumsnahe
Wohnlagen zu bevorzugen. Die Nachfrage nach
Stockwerkeigentum ist dabei ungebrochen. Zum
andern hat die Bautitigkeit vermehrt auch die Pe-
ripherie erfasst, wobei in den lindlichen Gegen-
den der Einfamilienhausbau nach wie vor dyna-
misch tendiert. Ausgeprigt ist schliesslich die
konjunktur- und einkommensbedingte Tendenz,



die eigene Wohnsituation zu verbessern, wovon
alle Wohnsegmente betroffen sind.

Verhaltene Preisentwicklung

Aus volkswirtschaftlicher Sicht befindet sich der
Wohnungsmarke in guter Verfassung, und die
leicht héheren Leerstinde signalisieren eine Nor-
malisierung der Marktlage. Die als sanft erwarte-
te Korrektur im Wohnungsbau ist konjunkturell
von entscheidender Bedeutung, weisen doch die
zinsempfindlichen Bauinvestitionsausgaben im
Konjunkturverlauf nach den Ausriistungsinvesti-
tionen die stirksten Fluktuationen auf. Die insge-
samt verhaltene Preisentwicklung im Miet- und
Wohnungsmarke hat entsprechend — abgesehen
von gewissen lokalen Uberhitzungen — zu kei-
nen Auswiichsen bei der Bautitigkeit gefiihrt.

Ostschweiz weniger dynamisch

Dass sich der Markt in gemissigten Bahnen be-
wegt, zeigt die Preisentwicklung im Zeitraum
Oktober 2005/Oktober 2006, das heisst in einer
Phase reger Bautitigkeit. In diesem Zeitraum
stiegen die Baupreise fiir Hochbauten in der
Schweiz um 3,7%, in der Ostschweiz um mode-
ratere 2,5%. Angebot und Nachfrage befinden
sich damit einigermassen im Gleichgewicht. Im
Jahr 2006 verzeichneten die Immobilienpreise
gesamtschweizerisch unterschiedliche Erhéhun-
gen je nach Wohnsegment, wobei sich die Preise
in der Region Ostschweiz zum Teil bedeutend
weniger dynamisch entwickelten. So stiegen die
Mietpreise in der Schweiz gegeniiber dem Vorjahr
um 3,3% (Ostschweiz: 2,5%), die Preise fiir
Eigentumswohnungen um 1,4% (1,4%), die
Einfamilienhauspreise um 2,5% (0,7%). Ein Teil
der Verteuerung diirfte zudem den gestiegenen
Qualititsstandard  widerspiegeln. Gegen eine
«Preisblase» auf dem Immobilienmarke spricht
zudem die Beobachtung, dass Wohneigentum
weiterhin erschwinglich und — unter anderem
aufgrund der tiefen Zinsen — tragbar ist. Die
Preisentwicklung weist zwar auf einen gewissen

Aufwirtsdruck hin, der allerdings aufgrund eines
leichten Uberhangs an Wohnbauten verhalten
bleibt.

Standortfaktoren

Die hiesigenorts etwas nachlassende Nachfrage
nach Eigentumswohnungen diirfte sich eher
preisdimpfend im Mietwohnungssegment aus-
wirken, indem einst als Stockwerkeigentum ge-
plante Wohnungen (voriibergehend?) vermehrt
als Mietobjekte auf den Mark gelangen. Die
regionalen Unterschiede — insbesondere zwi-
schen der Region Genfersee/Westschweiz und
Deutschschweiz — sind indessen unverkennbar.
Die Grundstiickpreise verzeichnen eine zuse-
hends differenzierte Entwicklung nach Massgabe
der kommunalen Standortqualititen und Markt-
befindlichkeiten. Dies lisst sich auch in der Ost-
schweiz nachvollziehen und reflektiert die stirke-
re Gewichtung von Faktoren wie unter anderem
die verkehrstechnische Erreichbarkeit, die infra-
strukturelle Ausstattung und die Steuerbelastung,

Ginstige Finanzierungsbedingun-
gen

Der Aufschwung des Schweizer Immobilien-
markes ist im Wesentlichen auch durch die gross-
ziigige Versorgung der Wirtschaft mit Krediten
getrieben worden. Die Kreditexpansion ist nach
wie vor dynamisch. Die Hypothekarausleihun-
gen, die mit {iber 80% den grossten Teil der ge-
samten Bankkredite ausmachen, erhoshten sich
seit 2003 um durchschnittlich iiber 5% pro

Jahr. Darin widerspiegelt sich die damals expan-
sive Geldversorgung der Wirtschaft durch die
Schweizerische Nationalbank. Inzwischen hat
sich die Ausweitung der Hypotheken leicht
zuriickgebildet und liegt etwas unter 5%. Diese
Wachstumsrate signalisiert indessen eine anhal-
tend robuste Wirtschaftsverfassung. Gestiitzt
wird diese Entwicklung unter anderem auch
durch die gegenwiirtig ausgeprigt enge Spanne
zwischen langfristigen und kurzfristigen Zinsen
(flache Zinskurve), welche somit die giinstigen
Finanzierungsbedingungen iiber ein ausge-
dehntes Laufzeitenspektrum unterstreicht. Der
funktionierende Bankenmarkt sorgt seinerseits
fiir einen Konditionenwettbewerb und ein di-
versifiziertes Angebot an Hypothekarmodellen.

Lagebeurteilung

Die Dynamik der Hypothekarausleihungen hat
sich inzwischen auch auf die bauunabhingigen
Kredite iibertragen, welche die iibrige Konsum-
und Investitionsnachfrage beleben. Um die
Auslastung  der wirtschaftlichen Ressourcen
miteelfristig nicht iibermissig anzuspannen, hat
die Schweizerische Nationalbank an ihrer letz-
ten geldpolitischen Lagebeurteilung vom 14.
Dezember 2006 ihren Kurs der graduellen Zins-
normalisierung bestitigt und den Leitzins
(Dreimonats-Liborsatz) um 0,25 Prozentpunk-
te auf den Zielwert von 2% erhoht.

*Dr. Jean-Pierre Jetzer, Direktor, Vertretung Ostschweiz
der Schweizerischen Nationalbank, St. Gallen
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Parallelen zur Wirtschaftsent-

wicklung

Im Auftrag der Schweizerischen Nationalbank hat Wiest&Partner seine Indexreihen flr die Immobilienpreis-
entwicklung bis 1970 verlangert. Zum ersten Mal stehen damit gesamtschweizerische Zeitreihen zur Verfl-
gung, welche die Immobilienpreisentwicklung Uber mehrere Konjunkturzyklen hinweg aufzeigen.

Preisindex

Uber die langfristige Entwicklung der Immobi-
lienpreise gab es in der Schweiz bisher kaum In-
formationen. Im Auftrag der Schweizerischen
Nationalbank wurde es nun méglich, die Markt-
preisindizes von Wiiest&Partner bis Anfang der
Siebzigerjahre zuriickzuverfolgen. Entstanden
sind dabei Angebotspreisindizes ab 1970 fiir fol-
gende Nutzungen: Mietwohnungen, Eigen-
tumswohnungen, FEinfamilienhiuser, Biiro-

www.wuestundpartner.com
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flichen, Verkaufsflichen und Gewerbeflichen.
Fiir die Wohnnutzungen liegen quartalsweise
Indizes vor, bei den Geschiftsflichen existieren
solche lediglich fiir die Biiro- und Gewerbe-
flichen, der Verkaufsflichenpreisindex und die
regionalen Indizes werden jihrlich ausgewiesen.

Anstieg in den Achtzigerjahren

Die Indexentwicklung zeigt bei allen Nutzungen
einen grundsitzlich dhnlichen Preisverlauf: ein
starker Anstieg zu Beginn der Siebzigerjahre, ein
mehrjihriger Riickgang ab 1974/75, ein weite-
rer starker Anstieg bis 1981/82, gefolgt von einer
Verflachung des Preiswachstums. In der zweiten
Hiilfte der Achtzigerjahre zogen die Preise dann
ein weiteres Mal massiv an, bevor eine zweite,
lang andauernde Korrekturphase einsetzte. Ins-
gesamt zeigt die Preisentwicklung auffillige Par-
allelen zur Wirtschaftsentwicklung. Daneben
gibt es auch bemerkenswerte Unterschiede:
Wihrend sich beispielsweise bei den Wohn-
flichen die nominellen Preise seit 1970 fast ver-
dreifacht haben, ist bei den Geschiftsflichen nur
knapp eine Verdoppelung auszumachen.

Regionale Immobilienpreisindizes
Zusitzlich zur Berechnung von gesamtschweize-
rischen Indexreihen erméglichen die erhobenen
Daten auch Aussagen zur regionalen Preisent-
wicklung. Bei den Wohnflichen werden Preisin-
dizes in acht Marktregionen berechnet, bei den
Biiro- und Gewerbeflichen wird die Entwick-
lung in den Wirtschaftsgrossriumen Basel, Gen-
fersee und Ziirich sowie in der iibrigen Schweiz
ausgewiesen.

Am Beispiel der Mietpreisindizes zeigen sich die
Gemeinsamkeiten und Unterschiede der Preis-
entwicklung in den acht Wohnungsmarktregio-
nen: Insgesamt erfolgte die Preisentwicklung wie



in der gesamten Schweiz in drei Wellen mit obe-
ren Wendepunkten Mitte der Siebziger-, Anfang
der Achtziger- und Anfang der Neunzigerjahre.
Das Ausmass der Preisanstiege und -riickginge
verlief aber sehr unterschiedlich. Relativ teurer
geworden ist das Mietwohnungsangebot vor al-
lem in jenen Regionen, die von der Ausdehnung
des Einzugsbereichs der grossen Stidte am mei-
sten profitiert haben: in den Regionen Inner-
und Ostschweiz sowie in der Region West-
schweiz.

Quelle: wiiest&partner

Wuest & Partner

Woiest & Partner wurde 1985 gegriindet
und ist heute eines der grossen Bera-
tungsunternehmen in der Schweiz. Es
fokussiert in seinen Beratungsfeldern auf
den Immobilien- und Baubereich sowie
die Raum- und Standortentwicklung. Mit
umfassenden Dienstleistungen, innova-
tiven Produkten und einer exklusiven Da-
tenlage nimmt Wiest & Partner eine
fihrende Stellung im Schweizer Markt
ein. Ein interdisziplindres Beraterteam
von rund 50 Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern entwickelt kundennahe L&sun-
gen und wirkt in vielen Féllen bei deren
Umsetzung mit. Seit 20 Jahren steht das
Unternehmen - nicht zuletzt dank seiner
Unabhéngigkeit und seinem Beratungs-
ansatz - fur héchste Qualitat.
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«Es wird zu viel gelbaut»

Im Gesprach mit Jonny Hutter, Prasident des Schweizerischen Verbandes der Immobilienwirtschaft SVIT

Sektion Ostschweiz

Jonny Hutter zeichnet ein durchwegs positives Bild von der Ostschweizer Immobilienbranche. Einzig in der
Architektur wirden die Highlights fehlen. Aber damit kdnnen wir leben, denn Nachholbedarf bestehe in kei-
nem Bereich. Ermutigende Aussagen im LEADER-Interview.

INTERVIEW: MARCEL BAUMGARTNER
BILDER: ANDREA BRULISAUER/ZVG.

Herr Hutter, welche Schulnote wiirden
Sie der Immobilienlandschaft Ost-
schweiz erteilen und wieso?

onny Hutter: Der Immobilienmarke ist ein
sehr regionaler Marke. Darum lisst sich die Im-
mobilienlandschaft Ostschweiz nicht so einfach
in Schulnoten bewerten. Wir leben in einer in-
dustrialisierten Gegend. Makroskonomisch be-
trachtet liegen wir in einem attraktiven Zen-
trum von Europa. Die Anbindung an Siid-
deutschland und Vorarlberg erachte ich als
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Jonny Hutter

grosse Chance fiir die Zukunft. In der Ost-
schweiz haben wir noch Potential fiir weiteres
‘Wachstum.

Als grossen Standortvorteil erachte ich die
iiberdurchschnittliche Infrastruktur. Das heisst
die Nihe zu Hochschulen und Universititen.
Die ganze Region ist aber auch verkehrstech-
nisch tiber die Airports St. Gallen - Altenrhein,
Friedrichshafen und Ziirich, sowie durch die
Anschliisse ans schweizerische, Gsterreichische
und deutsche Autobahnnetz gut erschlossen.

Der Immobilienwirtschaft als Ganzes wiirde ich
daher sehr gute Noten erteilen.

Konnen Sie eine Rangliste unter den
Ostschweizer Kantonen erstellen?
Ohne Gewichtung der Standortfaktoren lisst
sich keine Rangliste erstellen. Jede Region fiir
sich ist ja einzigartig. Ein allgemeiner Vergleich
wiirde den Rahmen dieses Interviews bei wei-
tem sprengen.

Worin hat die Ostschweiz Nachholbe-
darf?

Ich bin nicht der Ansicht, dass die Ostschweiz
einen Nachholbedarf hat. Im Gegenteil, die

Ostschweiz prisentiert sich glinzend.

Als reprisentatives Beispiel dient das St. Galler
Rheintal. Das auf Standortevaluation speziali-
sierte deutsche Institut CONTOR hat 2005 fiir
das deutsche «<manager magazin» 1207 EU-Re-
gionen auf ihre Eignung fiir Unternehmen der
Hochtechnologie untersucht.

Im Auftrag des Arbeitgeberverbandes Rheintal,
des Volkswirtschaftsdepartementes St. Gallen
und der Industrie- und Handelskammer St.
Gallen-Appenzell hat Contor eine zusitzliche
Standortanalyse fiir das St. Galler Rheintal
durchgefithrt und mit den besten europii-
schen Regionen verglichen. Dabei kam das

St. Galler Rheintal auf Platz 9.

Die Studie kam zum Schluss, dass das St. Galler
Rheintal die hohe Gesamtarbeitskostenbela-
stung durch sehr gute Bedingungen der anderen
Faktoren iiberkompensieren kann. Damit zihlt
es zu den Regionen in Europa, die beste Ansied-
lungsvoraussetzungen fiir Unternchmen der
Hochtechnologie bieten.

Die wichtigsten Resultate der Studie in Kiirze
sind niedrige Unternechmenssteuer, hohes Ar-



beitskriftepotential, sehr gute Verkehrsinfra-
strukeur, gute Voraussetzungen fiir langfristiges
Wachstum, Reservoir an Fachkriften (Fach-
hochschulen vor Ort, Universitit St. Gallen
und ETH Ziirich in der Nihe) sowie schr gute
Sicherheitslage

Das bezieht sich nun aber alles auf
das Rheintal.

Viele dieser Standortfaktoren gelten auch fiir
andere Regionen in der Ostschweiz. Abgeleitet
von der oben erwihnten Studie gehe ich davon
aus, dass die meisten Regionen in der Ost-
schweiz einer solchen Untersuchung standhal-
ten und entsprechend gut abschliessen wiirden.

Wie haben sich die Preise in den letz-
ten Jahren entwickelt?

Auf Grund der grossen Nachfrage bei den Seg-
menten Wohnbauland und Wohnimmobilien
haben sich die Preise in den letzten zwei Jahren
nach oben entwickelt.

Dies ist auch der Grund, warum die Brutto-
rendite fiir Anlageobjekte in den letzten 12
Monaten gesunken ist. Die Mieten sind unge-
fihr gleich geblieben, die Anlagekosten gestie-
gen. Damit ergibt sich automatisch eine tie-
fere Bruttorendite.

Die Situation ist vor allem fiir die Mieter vor-
teilhaft. Fiir ein bisschen mehr Miete erhalten
sie heute mehr und besseren Raum.

Darum werden demodierte (aus der Mode ge-
kommene) Altwohnungen nicht mehr so ein-
fach zu vermieten sein. Die Mieter suchen und
finden zum gleichen Preis bessere Angebote. Da
spielt der Marke sehr gut.

Generell haben jene Regionen mit der
tiefsten Steuerbelastung am meisten
Potenzial. Welche Faktoren beeinflus-
sen sonst noch die Attraktivitat?

Aus meiner Sicht spielt die Steuerbelastung fiir
Eigenheimbesitzer wie fiir Mieter eine ent-

scheidende Rolle.

Es gilt nach wie vor die Aussage: Je hoher die Steu-
erbelastung, desto tiefer die Mieten beziehungs-
weise die Immobilienpreise und umgekehrt.

Zu beachten ist aber auch die Erreichbarkeit des
offentlichen Verkehrs, die Schulen, die Ein-
kaufsméglichkeiten, die Nihe zu interessanten
Arbeitgebern, sowie die Zusammenarbeit mit
den Behorden.

Was uns in Zukunft vermehrt beschiftigen
wird, ist die Lirmbelistigung in Wohngebieten.
Wir stellen fest, dass bei der Gewichtung der
Standortfaktoren der Lirm eine grosse Beach-
tung findet.

Nicht zu unterschitzen ist in diesem Zusam-
menhang auch das von Kommunen oder auch
von Regionen in vielen Jahren erarbeitete Image
in Bezug auf die Lebensqualitit im Allgemeinen.

Die Architektur in der Ostschweiz be-
zeichneten Sie in einem Interview als
einfach und solide. Miissten wir fre-
cher werden?

In der Ostschweiz fehlen vielleicht die High-
lights in der Architektur, wie sie in Basel und
Ziirich vermehrt zu finden sind. Mit der
Stadtlounge in St. Gallen hat die Raiffeisenbank

immerhin einen Wurf getan, der auffillt.

Das heisst jetzt natiirlich nicht, dass die Archi-
tektur in der Ostschweiz schlecht ist. Bei uns
fehlen aber architektonisch auffillige Projekte,
iiber die man spricht. Einfach darf in diesem
Zusammenhang nicht mit banal verwechselt
werden. Ubrigens bin ich der Ansicht, dass
nichtalles Einfache unbedingt gut, aber, dass al-

les Gute einfach ist.

Die Nachfrage an interessanten Immo-
bilien ist in der Ostschweiz hoch. Wie
aber sieht es mit dem Angebot aus?
Beziiglich der Situation fiir Private bin ich der
Ansicht, dass eine Wohnung oder ein Haus zum
richtigen Zeitpunke im Leben eines Individu-
ums oder einer Familie gekauft werden soll und
nicht dann, wenn das Immobilium giinstig er-
scheint.

Wer sich fiir diesen Kaufentscheid geniigend
Zeit nimmt, findet auch entsprechende Ange-
bote. Aber es ist natiirlich nicht so, dass man
einfach schnell ein paar Inserate vergleichen
kann und schon fiindig wird.

Bei einer gewissen Flexibilitit erachte ich das
Angebot in diesem Segment als geniigend. An-
ders sieht es fiir dltere Menschen aus. Es besteht
ein Mangel an erschwinglichen oder konformen
Alternativen fiir dieses immer bedeutendere Al-
terssegment. Da ist der Immobilienmarke in
Zukunft gefordert. Hier erdffnen sich neue
Marktchancen fiir Anbieter, die diesen Trend
wahrnehmen.
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Welche Mdéglichkeiten haben Investo-
ren?

Fiir Investoren, die ihr Geld in Immobilienan-
lagen einbringen wollen, ergeben sich heute ver-
schiedene Maglichkeiten:

a) die direkte Immobilienanlage

b) die indirekte Immobilienanlage das heisst
Kauf von Fondsanteilen oder Aktien von
Immobiliengesellschaften

c) die gewerblich/industrielle Anlage, die bei
der nétigen Marktkenntnis und den richti-
gen Rahmenbedingungen eine echte Alter-
native ist. Die Unternechmer wollen mehr in
Produkte denn in Immobilien investieren

d) die Immobilienanlage mit Entwicklungspo-
tential

Diese Immobilieninvestitionen sind aber ver-
bunden mit einer gewissen Durchhaltekraft
und dem nétigen Fachwissen. Zusammengefas-
st lisst sich sagen, dass die einfache Investition

in Wohnimmobilien, die noch vor ein paar Jah-
ren ohne Risiko méglich war, heute beinahe
nicht mehr erhiltlich ist. Dieser einfache Markt

ist komplett ausgetrocknet.

Derzeit verspiirt die Baubranche wie-
der einen Aufschwung. Wie beurteilen
Sie die Immobilientéatigkeit aus lhrer
Sicht?

Ich bin der Ansicht, dass im privaten Woh-
nungsbau zu viel gebaut wird. Das Bauhaupt-
und -nebengewerbe ist gut ausgelastet. Beim
Bauhauptgewerbe sind und bleiben die Preise
tief, weil sich ohne Probleme grossere Kapaziti-
ten aufbauen lassen. Ein flexibler Bauunterneh-
mer ist nie ausgelastet.

Der Bauland-Marke fiir privates Wohneigen-
tum ist nicht fliissig und Neueinzonungen sind
nicht im Trend. Mit anderen Worten, gute La-
gen werden noch teurer.

Der private Wohnungsbau boomt. Halt
dieser Trend an?
Dieser Trend hilt vorldufig noch an, weil ver-
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mehrt neue Nachfrager auf den Markt kom-
men. In diesem Kiufersegment bewegen sich
vor allem zahlungskriftige Doppelverdiener-
haushalte, dltere Einpersonen- oder Paarhaus-
halte, bei denen es sich vielmals um ehemalige
Einfamilienhausbesitzer handelt.

Der Trend nach mehr Raum hile an.

Worin besteht die Gefahr?

Eine Gefahr besteht vielleicht darin, dass fiir ei-
nen gewissen Teil der Bevolkerung wohnen ein-
fach zu teuer ist. Mit der Wohnbau- und Eigen-
tumsforderung wollte der Bund in den 70er,
80er und auch noch anfang der 90 er Jahre die-
sem Phinomen entgegenwirken. Diese Ubung
wurde jedoch in den letzten Jahren abgebro-
chen, weil die Auswirkungen fiir den Bund zu
teuer waren.

Wozu raten Sie: Kaufen oder Mieten?
Nach wie vor verstirken positive Konjunk-
turanzeichen und historisch tiefe Zinsen den
Wunsch nach einem Eigenheim. Der Kauf eines
Eigenheims sollte jedoch eine Entscheidung
sein, die zum richtigen Zeitpunkt im Leben ei-
nes Individuums oder einer Familie gefillc wird
und nicht im giinstigsten Moment im Immobi-
lienzyklus. Mit anderen Worten, wenn der Zeit-
punkt im privaten Bereich stimmt, spricht vie-
les fiir einen Kauf.

Fiir Mieter spricht aber nach wie vor die grosse
Unabhingigkeit und die damit verbundene
Mobilitit.
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«Keine Goldgraber-Stimmung»

Im Gesprach mit Theo Prinz, Vorsitzender der Geschéftsleitung der Thurgauer Kantonalbank

Kann man eine Immobilie als Inflationsschutz bezeichnen? Womit werden die Werte einer Liegenschaft er-
halten und welche Auswirkungen haben aussere Einflisse wie Larmbelastigungen auf den Wert. Theo Prinz

gibt Auskunft.

INTERVIEW: MARCEL BAUMGARTNER
BILD: TKB

Herr Prinz, wie beurteilen Sie die Im-
mobiliensituation im Kanton Thurgau?
Theo Prinz: In den letzten zwei Jahren hat sich
der Immobilienmarkt im Kanton Thurgau
sichtlich belebt. Dies betrifft vor allem den
Einfamilienhaus- und Eigentumswohnungs-
bau. In den grésseren Agglomerationen hat
auch der Bau von Mietobjekten deutlich zuge-
nommen. Andererseits sind institutionelle In-
vestoren mit Uberbauungen im Thurgau im-
mer noch etwas zuriickhaltend.
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Theo Prinz

Stimmt das Verhéltnis von Angebot
und Nachfrage?

Im Moment ist die Nachfrage nach Einfamilien-
hausparzellen, Einfamilienhdusern aber auch
nach Eigentumswohnungen an guten Lagen
hoch und tibersteigt an vielen Orten das Angebot.

Wo bewegen wir uns heute bei den Im-
mobilienpreisen?

Die Landpreise haben sich in den letzten zwei,
drei Jahren kontinuierlich nach oben bewegt.

Das gleiche gilt auch fiir Immobilien generell.
Bei der Preisentwicklung sind gréssere regiona-
le Unterschiede feststellbar.

Wie haben sich die Werte entwickelt?
Die Preise haben sich moderat entwickelt. Wir
sind weit von Entwicklungen entfernt, wie sie
in der Region Ziirich sichtbar sind.

Was ist ausschlaggebend, damit die
Immobilienpreise ansteigen?
Entscheidend ist natiirlich die Nachfrage. Orte
mit guter Verkehrsanbindung und guten Infra-
strukturen (Schulen, Einkaufsméglichkeiten,
Freizeitangebote u.a.) sind begehrter. An sol-
chen Standorten kann eine Liegenschaft auch
leichter veriussert werden.

In welchen Féllen macht eine Schét-
zung der Liegenschaft Sinn oder ist
gar von Néten?

Wir tiberpriifen die Werte je nach Objektkate-
gorie periodisch. Je nach Belehnungshéhe ist bei
4lteren Objekten oder Spezialobjekten eine ak-
tuelle Schitzung nétig.

Was kann ich als Liegenschaftsbesit-
zer tun, um langerfristig die Werte
meiner Liegenschaften zu steigern
oder zumindest zu erhalten?

Ein Liegenschaftsbesitzer kann den Wert der
Liegenschaft in den wenigsten Fillen steigern.
Im Wesentlichen geht es eher darum, die Wer-
te zu erhalten. Dies ist méglich, wenn er seine
Liegenschaft laufend gut unterhilt und auch
immer wieder modernisiert. Eine Wertsteige-
rung ist lingerfristig praktisch nur beim Land
méglich. Dies dann, wenn die Lage gut ist.



Welchen Ausschlag haben dussere
Einfliisse wie Larmbelastungen auf
den Wert einer Immobilie?

Wenn die Immission schon beim Bau vorhan-
den war, muss man die Liegenschaft auch giin-
stig erwerben kénnen. Wenn eine Immission
oder negative dussere Einfliisse erst spiter auf-
tauchen, kann der Wert einer Liegenschaft we-
sentlich beeintrichtigt werden.

Kann man eine Immobilie als Inflati-
onsschutz bezeichnen?

In einer Inflation steigen in der Regel auch die
Immobilienpreise tiberdurchschnittlich. Aller-
dings muss die Liegenschaft gut unterhalten
sein und die Lage darf'sich nicht verschlechtern.

Vor Jahren war der Handel mit Immo-
bilien eine Goldgrube. Wie hat sich das
Geschaft inzwischen entwickelt?

Von einer Goldgriber-Stimmung kann man im
Immobiliensektor heute sicher nicht reden, ob-
wohl die Preise angezogen haben. Wir sind weit
von der Situation entfernt wie wir sie Ende der
Achtzigerjahre hatten, als die Immobilienprei-
se in kurzer Zeit stark anstiegen. Allerdings er-
lebten wir dann Anfang der Neunzigerjahre ei-
nen Immobiliencrash.

Welchen Stellenwert nimmt das Immo-
biliengeschéft bei der TKB ein? Wel-
che Angebote sind vorhanden?

Die Finanzierung von Immobilien gehért zu
unserem Kerngeschift. Wir fiihren in unserer
Bilanz ein Hypothekarvolumen von etwa 12
Milliarden, was 80 Prozent der Bilanzsumme
ausmacht. Damit sind wir Marktfithrerin im
Thurgau und entsprechend hoch ist der Stellen-
wert der Immobilienfinanzierung fiir uns. Bei
der Finanzierung stehen unseren Kunden alle
tiblichen Finanzierungsmodelle zur Verfiigung.
Mit 86 Prozent ist bei uns nach wie vor die Fest-
hypothek die klar am meisten gefragte Finanzie-
rungsart.
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TKB aktualisiert Immobilien-Marktplatz im Internet

Zusammen mit elf weiteren Kantonalbanken hat die Thurgauer Kantonalbank
(TKB) kirzlich ihren vollstandig erneuerten Internet-Marktplatz flir Immobilien in
Betrieb genommen. Dieser ist nach wie vor unter der Adresse www.immopage.ch
zuganglich.

Wie bisher ist auf der ImmoPage die Insertion von Kauf- und Mietangeboten aus
den Bereichen Wohnen, Bauland, Mehrfamilienhduser, Gewerbe und Parkplatze
kostenlos. Sowohl Suchende wie auch Inserenten profitieren von zahlreichen neu-
en Funktionen und mehr Bedienungskomfort.

Beispiele fur Neuerungen sind unter anderem eine verfeinerte Suchfunktion, die
Mdglichkeit, sich eine persénliche Merkliste fur Inserate zusammenzustellen oder
die verbesserte Visualisierung von inserierten Objekten. Immobilien-Inserate, die
auf dem TKB-Marktplatz erfasst werden, erscheinen automatisch auch auf den
Marktplatzen der elf weiteren beteiligten Kantonalbanken. Mit insgesamt Uber
20’000 Miet- und Kauf-Objekten gehoéren die unter www.ImmoMarktSchweiz.ch
zusammengefassten KB-Marktplétze zu den grossten der Schweiz.

Auf dem Immobilien-Marktplatz ImnmoPage kann man nach verschiedenen Immo-
bilien im Thurgau suchen sowie selbstandig und kostenlos Inserate fiir die Vermie-
tung oder den Verkauf von Immobilien jeder Art erfassen:

= Wohnungen / Hauser

= Mehrfamilienhduser

= Gewerbe- / Industrieobjekte

= Bauland / Parzellen

Dank der Zusammenarbeit mit zahlreichen Netzwerkpartnern erscheinen die Im-
mobilien-Inserate nicht nur auf ImmoPage, sondern auch auf diversen anderen Im-
mobilien-Marktplatzen in der ganzen Deutschschweiz. Zudem wird der Immobili-
en-Marktplatz ImmoPage von praktisch allen Thurgauer Gemeinden in den Inter-
net-Auftritt eingebunden, wodurch Ihre Immobilien-Inserate automatisch auch auf
der offiziellen Website der Lagegemeinde des Objektes erscheinen.
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«Selbstverstandlich lasst sich
Geld verdienen»

Im Gesprach mit Armando Fehr, Teamleiter Immobilien, UBS Firmenkundengeschaft Ostschweiz

Kann man mit Immobilien noch richtig Geld verdienen? Wo liegen die Risiken? Wo die Chancen? Und Uber
welchen Zeitraum hinweg machen Investitionen Sinn? LEADER sprach mit einem Fachmann Uber ein nicht

immer ganz transparentes Gebiet.

Armando Fehr

INTERVIEW: MARCEL BAUMGARTNER
BILD: UBS

Herr Fehr, lohnt es sich derzeit, Geld in
Immobilien zu investieren?

Armando Fehr: Immobilienanlagen haben in
den letzten Jahren eine sehr hohe Performance
hingelegt. Viele Aktien aber auch Fonds wer-
den heute deutlich iiber dem ausgewiesenen in-
neren Wert gehandelt. Wir glauben aber den-
noch, dass Immobilien mit Ausnahme von ei-
nigen auslindischen Wohneigenheimmirkten
immer noch rational bewertet sind, denn die
Bewertungen der Immobilien hinken der aktu-
ellen Marktentwicklung massiv hinten nach.
Deshalb wiirde es uns nicht iiberraschen, wenn
wir bei den Buchwerten von Immobilienfir-

men in den nichsten zwei Jahren noch grésse-
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re Aufwertungen sehen wiirden. Ahnliche Ent-
wicklungen konnten wir bereits im Ausland be-
obachten, nun gerit zunehmend der Schweizer
Immobilienmarkt auf den Radarschirm von
auslindischem Kapital. Thre Frage wiirde ich
deshalb mit ja beantworten. Die Auswahl einer
Anlage muss jedoch serids vorgenommen wer-
den, um nicht ungewollt zu hohe Risiken ein-
zugehen.

Wie hat sich die Branche in den ver-
gangenen Jahren entwickelt?

Bei den Anbietern von Immobilienanlagen hat
eine grosse Professionalisierung stattgefunden.
Wenn Sie einen Blick in die Geschiftsberichte
von kotierten Gesellschaften werfen, so stellen
sie fest, dass die Transparenz der ausgewiesenen
Informationen inzwischen sehr hoch ist. Insbe-
sondere in Boomphasen ist aber nie zu verhin-
dern, dass auch weniger seriése Anbieter ihr
Gliick im Marke versuchen. Deshalb gilt wie-
derum, die Anlageméglichkeiten serids zu prii-
fen und nur dort zu investieren, wo die Trans-
parenz gewihrleistet ist.

Wo lauern die grossten Gefahren?

Die Anleger blicken wegen dem guten Wirt-
schaftsverlauf sehr zuversichtlich in die Zu-
kunft und nehmen entsprechend héhere Risi-
ken in Kauf. In den aktuellen Immobilienprei-
sen — ich spreche hier von Immobilienanlagen
und nicht von Wohneigenheimen — sind solche
positiven Erwartungen deshalb zum Teil bereits
eingepreist. Eine Gefahr lauert unseres Erach-
tens darin, dass die Risikobereitschaft auch

plotzlich wieder einer defensiven Haltung Platz
machen kénnte. Preiskorrekturen wiren dann
kaum zu vermeiden. Seitens der Zinsen sehen
wir momentan cher geringe Gefahren.

Wie kann ich mein Geld erfolgreich an-
legen?

Bevor man Geld anlegt, sollte man sich zuerst
Gedanken iiber den Investitionshorizont, die
Liquidititsbediirfnisse und die Risikobereit-
schaft machen. Daraus lisst sich dann eine An-
lagestrategie ableiten, die den Rahmen fiir die
kiinftigen Investitionen festlegt. Wichtig er-
scheint mir, dass die einzelnen Anlagen nicht
im Einzelnen, sondern im Portfoliokontext be-
trachtet werden.

Sind es in der Regel langerfristige An-
lagen? Oder kann auch kurzfristig
Geld verdient werden?

Wie gesagt, je nach Anlagestrategie kénnen so-
wohl lingerfristige Anlagen als auch kurzfristige
Optionen gepriift und umgesetzt werden. Selbst-
verstindlich lisst sich sowohl kurz- als auch lang-
fristig Geld verdienen.

Wie muss man sich ein Beratungsge-
sprach vorstellen?

Bei den Gesprichen mit unseren Kunden ist
uns der 4-stufige Beratungsansatz sehr wichtig.
Dieser umfasst die Bereiche Verstehen, Vor-
schlagen, Entscheiden und Umsetzen sowie
Uberpriifen. Im Zentrum stehen natiirlich un-
sere Kunden und ihre Bediirfnisse. Nur wenn
wir den 4-stufigen Beratungsansatz konsequent



anwenden, kénnen wir unsere Partner wirklich
individuell beraten. Dazu gehért auch ein ho-
hes gegenseitiges Vertrauen.

Nehmen wir den anderen Fall: Wenn
ich gerne ein Haus bauen mochte. Ist
die Zeit dafiir glinstig?

Der Entscheid, ein Haus bauen zu wollen, wird
durch viele, nicht nur pekuniire Faktoren be-
cinflusst. Die Lebensphase spielt eine wichtige
Rolle. Aus Sicht der Marktentwicklung kann
man festhalten, dass die Schweizer Wohneigen-
tumsmirkte trotz den Preissteigerungen der
letzten Jahre immer noch attraktiv sind. Nicht
nur tiefe Zinsen, sondern insbesondere auch
die demografische Entwicklung beleben die
Nachfrage nach Wohneigentum. Die Mirkte
prisentieren sich generell in robuster Verfas-
sung, einem Kauf von Wohneigentum steht so-
mit nichts im Wege. Beim Kauf sollte aber im-
mer auch auf die Wiederveriusserbarkeit ge-

achtet werden. Deshalb sind Standort und Ob-
jeke sorgfiltig und aus einer langfristigen Optik
auszuwihlen.

Welche Voraussetzungen muss ich er-
fillen?

Bei einer Eigenheimfinanzierung spielen noch
immer die traditionellen Regeln. Grundsitzlich
sollte eine Belehnung 80% des Verkehrswertes
nicht iiberschreiten. Damit die finanziellen La-
sten nicht zu hoch werden, sollte zudem die Be-
lastung einen Dirittel des Gesamtbruttoeinkom-
mens nicht iiberschreiten. Damit der Kunden
hier keine Uberraschungen bei steigenden Zin-
sen etlebt, kalkulieren wir den Hypothekarzins
mit theoretischen 5%.

Aber auch hier gilt: Jede Finanzierung ist in-
dividuell. Suchen Sie als angehender Eigen-
heimbesitzer daher friithzeitig den Kontake
mit Threm Finanzberater. Er kann Thnen niitz-

liche Tipps mitgeben.
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Vom ersten selbst verdienten Geld

bis zum Eigenheim.

( St.Galler
www.sgkb.ch Gemeinsam wachsen. Kantonalbank
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Attraktiver Ostschweizer
Immobilienmarkt

Im Gesprach mit David Saxer, Immobilienexperte/Credit Officer und Mitglied des Kaders der St.Galler Kan-

tonalbank

David Saxer

INTERVIEW: MARCEL BAUMGARTNER
BILD: SGKB

Herr Saxer, wie beurteilen Sie die Immo-
biliensituation in der Ostschweiz?

David Saxer: Sowohl im Bereich Wohneigentum
wie auch bei Renditeobjekten konnte in den ver-
gangenen Jahren eine rege Bautitigkeit festge-
stellt werden. Insbesondere das Stockwerkeigen-
tum hat sehr gute Zuwachsraten verzeichnet. Die
Entwicklung diirfte auch dieses Jahr noch andau-
ern, wenn auch mit tendenziell abflachenden
Steigerungsraten und Preisen.

Gibt es markante Unterschiede in den
einzelnen Regionen?

Der Kanton St. Gallen ist ein heterogener Kan-
ton mit sehr unterschiedlichen Regionen und
Landschaften. Es liegt auf der Hand, dass die
einzelnen Marktregionen  unterschiedliche
Nachfragepriferenzen ansprechen und dement-
sprechend markante Unterschiede beziiglich
Objektarten, Neubautitigkeit und Preisent-
wicklung bestehen. Typische Boomregionen
wie beispielsweise die Agglomeration St. Gallen
oder Rapperswil-Jona beinhalten eine Kombi-
nation von verkehrsmissig guter Erschliessung
und Infrastrukeur, landschaftlichen Qualititen

sowie tiefen steuerlichen Belastungen.

Stimmt das Verhéltnis von Angebot
und Nachfrage?

Die rege Bautitigkeit hat bis anhin nachfragesei-
tig Abnehmer gefunden. Aus unserer Sicht beste-
hen keine Anzeichen, dass sich dies kurzfristig in-
dern sollte. Solange keine spekulativen Elemente
mitspielen, wird der Marke fiir ein nachfragesei-
tig gestiitztes Angebot sorgen.

Wo bewegen wir uns heute bei den Im-
mobilienpreisen?

Nominal betrachtet haben wir das Preisniveau
von anfangs der Neunzigerjahre wiederum er-
reicht bezichungsweise iiberboten. Die reale Preis-
entwicklung, das heisst die um die Teuerung be-
reinigte Preisentwicklung zeigt ein ganz anderes
Bild. Im Vergleich zu 1990 sind die realen Preise
heute noch immer wesentlich unter dem Hochst-
stand von 1990. Wer heute also ein Haus ver-
kauft, kann sich mit dem Verkaufserlos weniger
leisten als im Jahr 1990.

Ab wann kann man von einer Satti-
gung des Marktes sprechen?

Eine Sittigung des Marktes zeigt sich unter ande-
rem an einer lingeren Absorptionszeit. Das An-
gebot folgt der Nachfrage immer mit einer gewis-
sen Zeitverzdgerung, nicht zuletzt bedingt durch
die Planungs- und Bauzeit. Aus diesem Grund ist
es moglich, dass die dann fertig gestellten Neu-
bauten auf eine zwischenzeitlich bereits riickliu-
fige, gesittigte Nachfrage treffen.

Nirgends in Europa sind Eigenheimbe-
sitzer so selten wie in der Schweiz.

Hat das auch mit der Form der Finan-
zierung zu tun?

Die Form der Finanzierung ist aus unserer Sicht
nicht der ausschlaggebende Faktor. Die Er-
schwinglichkeit von Wohneigentum hat nimlich
nicht in erster Linie mit der Finanzierungsform
zu tun, sondern mit den Immobilienpreisen und
den Erwartungen an das wirtschaftliche Umfeld.
Hinzu kommt, dass die Wohneigentumsquote

aufgrund von begrenzten Landressourcen und
der bendtigten Zeit fiir die Realisation von Bau-
projekten nicht von heute auf morgen wesentlich
erhoht werden kann.

Tiefere Zinsen wirken oftmals verfiih-
rerisch. Worauf muss ich aber noch
achten?

Die Tragbarkeit soll auch bei héheren Zinsen und
nach der Pensionierung gegeben sein. Hierfiir ist
eine geeignete Pensionsplanung unerlsslich.
Ebenso wichtig ist das Bewusstsein, dass jede Lie-
genschaft frither oder spiter renoviert werden
muss. Ausreichende Amortisationen schaffen
geniigend finanziellen Freiraum, um Renovatio-
nen zum Beispiel iiber Hypothekenerhshungen
bezahlen zu kénnen.

Wie kann ich mich vorbereiten, wenn
ich den Kauf einer Immobilie in Be-
tracht ziehe?

Als erster Schritt gilt es, die Anforderungen an ein
Objekt und an einen Wohnort zu definieren, so-
wie den finanziellen Rahmen abzustecken. Bereits
in dieser Phase ist es ratsam, sich von professionel-
len Immobilienfachleuten unterstiitzen zu lassen.
Dies gilt auch fiir die nachfolgenden Schritte wie
Objekesuche, Objekepriifung sowie Kauf.

Wie werden sich die Zinsen in Zukunft
entwickeln?

Das ist abhingig von der wirtschaftlichen Ent-
wicklung. Aus heutiger Sicht rechnen wir mit seit-
lich tendierenden bis leicht steigenden Zinsen.

Wann ist der richtige Zeitpunkt fiir ei-
nen Hausbau oder den Kauf einer Im-
mobilie?

Der richtige Zeitpunkt ist in erster Linie abhin-
gig von der finanziellen Situation. Zudem ist eine
Investition in iiberbewertete Mirkte aus Sicht

der Werthaltigkeit nicht zu empfehlen.
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«EIn grosses Problem sind die
Rohstoffe»

Wie steht es um die Architektur in der Ostschweiz? Herkémmlich oder trendig? Und was ist iberhaupt im
Trend? LEADER hat beim Fachmann nachgefragt.

Im Gesprach mit Patrick Filippi, GeschéftsfUhrer und Mitinhaber der Filippi+Partner Architektur- und Baulei-

tungs-AG, Appenzell und Mels

Patrick Filippi

INTERVIEW: MARCEL BAUMGARTNER
BILD: ZVG.

Herr Filippi, mit welchen Stichworten
wiirden Sie die Ostschweizer Architek-
tur umschreiben?

Patrick Filippi: Als vielfiltig, teilweise zeit-
gemiss und manchmal auch etwas altbacken.

Die Ostschweiz gilt als eher brav und
ruhig. Gilt das auch fiir die Architektur?
In den meisten Fillen ja, es gibt aber durchaus

auch gewagte und auffallende Gebdude.

Wie sieht es mit den Méglichkeiten ei-

ner ausgefallenen Architektur aus? Las-
sen dies die Vorschriften liberhaupt zu?
Durchaus, die Rahmenbedingungen setzen in
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den meisten Fillen nur Grenzen in Bezug auf
Ausdehnung in Linge, Breite und Héhe eines
Baukérpers und nicht in der Form und Gestal-
tung eines Gebiudes. Leider gibt es teilweise
Einschrinkungen in der Wahl der Dachformen.

Wie ist das Zusammenspiel mit den
Behérden in der Ostschweiz?

Wenn die Behérden zu einem frithen Zeitpunkt
in die Planung miteinbezogen werden, gibt es ei-
gentlich keinen Grund zur Beanstandung. Bei
Gewerbe- und Industriebauten, welche zusitz-
lich vom Kanton beurteilt werden miissen,
kommtes doch ab und an zu Zeitverzégerungen.

Wie hat sich die Baubranche in den
letzten Jahren entwickelt?

Die ganze «Bauerei» wurde in den letzten Jahren
immer hektischer. Obwohl man zur Zeit wieder
von einem Bauboom spricht, haben sich leider
die Preise fiir die einzelnen Unternehmungen
nicht gebessert. Der Konkurrenzdruck ist im-
mer noch schr gross. Im Weiteren entstehen
durch den Abbau von Arbeitskriften und Bau-
geriten in den vergangenen schlechteren Zeiten
immer mehr Engpisse in der Umsetzung der
Bauten. Ein grosses Problem sind auch die Roh-
stoffe wie Metall, Stahl etc., welche in unseren
Breitengraden nicht mehr in gentigendem Mas-
se zur Verfiigung stehen.

Worin liegen heute in der Architektur
die Trends? Und zwar im privaten wie
auch im gewerblichen Bereich.

Im Allgemeinen stellen wir einen klaren Trend
zur Einfachheit fest. Klare kubische Formen mit
ablesbarer Funktionalitit in der Architektur-
sprache. Unter dem Motto «weniger ist mehr».

Welche Materialen werden haufig ein-
gesetzt?

Am Gebiude: Glas, Metall und Naturstein, im
Gebiude: Glas, Naturstein, Holz.

Wie sehr kann die Architektur dazu bei-
tragen, eine Marke zu positionieren,
beispielsweise den Namen einer Firma
oder eines Hotels?

Die Architektur kann sicher unterstiitzend fiir
einen Brand wirken. Eine ansprechende und in-
teressante Architektur eines Gebdudes trigt zur
Identifizierung mit einer bestimmten Marke

bei.

Der Drang nach Luxus steht vielfach im
Vordergrund. Spiiren Sie das auch in lh-
rer taglichen Arbeit?

Die Auftraggeber kommen in den meisten Fil-
len mit ziemlich hohen Anspriichen, was den
Ausbaustandard ihres neuen Heims bzw. Ar-
beitsplatzes angeht, zu uns.

Sie sind seit 1983 im Team. Welche
markanten Unterschiede bestehen zu
friiher?

Meine Hochbauzeichnerlehre habe ich noch mit
Zeichenbrett und Reissschiene abgeschlossen.
Heute arbeiten wir mit modernsten Hilfsmit-



teln wie CAD in 2D- und 3D-Darstellung. Die
3D-Zeichnungen werden selbstverstindlich
noch visualisiert. So entstehen fiir den Kunden
sehr realititsnahe Pline und Bilder des ge-
wiinschten Objektes. Dies etleichtert es uns
sehr, den Bauherrschaften unsere Entwiirfe und
Ideen zu «verkaufen».

Worauf legen Sie bei der Planung
eines Einfamilienhauses den
Schwerpunkt?

Die individuellen Wiinsche und Vorstellun-
gen jedes einzelnen Kunden in die Tat umzu-
setzen, und trotzdem den Fokus auf das ge-
setzte Budget nicht zu verlieren. Der Auftrag-
geber soll «sein Haus» bekommen und nicht
das Haus, das dem Architekten gefille.

Natiirlich legen wir grossen Wert auf eine
stimmige und stilechte Architektur.

Und wo bei einem Gewerbebau?

Bei den meisten Gewerbebauten steht die Funk-
tionalitit im Vordergrund. Die Betriebsabliufe
miissen moglichst rationell ablaufen.

Welche Art von Architektur ist fiir Sie
abschreckend?

So genannte «Mischarchitektur», bei der ver-
schiedene Baustile gemischt werden.

Und was ist fiir Sie zeitgemasse Archi-
tektur?

Fine Architektur, die in Form und Ausdruck so-
wie in der Materialwahl den Zeitgeist verkor-

ImmoPuls | Architektur

pert. Keine extravaganten «Ergiisse», die einem
Modetrend unterliegen.

Deckt sich das mit den Bauten in der
Ostschweiz?

Leider nicht immer. In den letzten Jahren hat
sich die Architektur in der Ostschweiz aber zum
Positiven gewendet.

Die Firma

Das im Jahre 1965 gegriindete Architekturbiiro
Ferdinand Filippi wurde 1993 nach Abschluss des
Studiums von Patrick Filippi als dipl. Architekt HTL
in eine Kollektivgesellschaft und 1998 in eine Akti-
engesellschaft umgewandelt.

Der Hauptsitz befindet sich an der Wangserstrasse
51 in Mels mit einem Zweigbetrieb in Appenzell.

Anzeige

Druckerel Flawil
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«/U wenig hochwertige
Immobilien»

Im Gesprach mit Stephan Vetterli, Geschaftsfiihrer Immobilien Ostschweiz AG

Die Deutschen kommen. Doch es ist nicht Platz genug fur alle. Stephan Vetterli spricht vom Nachfragetber-
hang und wieso der Bodenseeraum unsere Nachbarn anlockt. Ausserdem erklart er, welche Nutzung von
leeren Industriegebauden sinnvoll wéare und seit wann die ZUrcher die Ostschweiz entdeckt haben.

Stephan Vetterli

INTERVIEW: MARCEL BAUMGARTNER
BILD: ZVG.

Herr Vetterli, der Schwerpunkt lhres Un-
ternehmens liegt in der Vermittlung und
im Verkauf von Immobilien. Worin be-
stehen die grossten Schwierigkeiten in
lhrer taglichen Arbeit?

Stephan Vetterli: Aktuell und standortbezogen
stellen wir seit geraumer Zeit zunehmend eine
grosse Nachfrage von deutschen Interessenten an
Immobilien im Bodenseeraum fest. Im Fokus
stehen insbesondere exklusive Liegenschaften
und Grundstiicke an bevorzugten Wohnlagen im
Grossraum Kreuzlingen - vorzugsweise mit See-
sicht. Hauptgriinde hierfiir sind das freundliche
Steuerklima, die optimalen Verkehrsanbindun-
gen in den siiddeutschen Raum und nach Ziirich
mit internationalem Flughafen und das breite
Bildungsangebot sowie die unmittelbare Nihe
zur attraktiven Stadt Konstanz. Schwierigkeiten
bereitet uns der grosse Nachfrageiiberhang, dem
wir nicht nachkommen kénnen, da zu wenig
hochwertige Immobilien verfiigbar sind. Zur
Zeit konzentrieren wir uns stark auf die Akquisi-
tion solcher Objekee.

Wie beurteilen Sie das derzeitige Ange-
bot in der Ostschweiz?

Auf Grund regionaler Disparititen kénnen wir
leider nicht auf alle Regionen in der Ostschweiz
eintreten und diese beurteilen. Die Ostschweiz
bleibt fiir potenzielle Kiufer von Wohneigentum
attraktiv. Das Angebot ist breit und gross und die
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Preise sind trotz leichtem Anstieg weiterhin mo-
derat, speziell im Vergleich zum Zentrum Ziirich.

Wo besteht die grosste Nachfrage?
Lange Zeit schien das 6stliche Einzugsgebiet der
Stadt Ziirich kurz nach Winterthur zu enden.
Kaum jemand, der sich nach Ziirich orientierte,
dachte daran, in den angrenzenden Gemeinden
im Kanton Thurgau, St. Gallen oder Schaffhau-
sen nach einem Eigenheim zu suchen. Zwi-
schenzeitlich hat sich dies geiindert, vergleichs-
weise giinstige Immobilienpreise, Steuersenkun-
gen und optimierte Verkehrsanschliisse haben
die Attrakeivitit der Regionen um die Stidte
Frauenfeld, Kreuzlingen, Wil und Schaffhausen
wesentlich gesteigert. In lindlichen abgeschiede-
nen Gebieten ist die Nachfrage zuriickhaltend.

Inwiefern profitieren wir vom Sog des
Wirtschaftsraums Ziirich?

Die Pendler verdienen das Geld in den urbanen
Zentren Ziirichs. Bedingt durch die eingetretene
Wohnortverlagerung in preiswertere Regionen
geben sie dieses vornehmlich in ihrem Wohnum-
feld aus. Die Gemeinden generieren somit mehr
Steuereinnahmen und die hiesige Bauwirtschaft
profitiert vom Bauboom, ebenso andere Wirt-
schaftszweige.

Welche Faktoren muss eine Immobilie
aufweisen, damit sie einen guten Wert
erzielt?

Je nach Objektart wird den einzelnen Faktoren
eine unterschiedliche Gewichtung in der Bewer-
tung beigemessen. Im Allgemeinen sind neben
einer guten Makro- und Mikrolage die Architek-
tur, das Raumkonzept, das Flichenangebot, die
Besonnung und der allgemeine Gebiudezustand
relevant. Hinzu kommen natiirlich viele weitere

Aspekte, die den Wert abrunden.

In unserer Region stehen viele Indu-
striegebaude leer. Welche Nutzung
ware sinnvoll fiir diese Objekte?

Die Umnutzung von Industriebrachen macht
grundsitzlich Sinn. Es bietet sich eine vielfiltige
Palette von Revitalisierungsmoglichkeiten an:

Wohnen, Gewerbe, Biiro, Restaurationsbetriebe,
Kulturzentren oder auch gemischte Formen. Da
solche investitionsintensive Projekee fiir Investo-
ren in erster Linie Nachhaltigkeit gewihrleisten
sollen, steht und fillt ein Projekt mit dem Nut-
zungskonzept. Dabei sind eingehende Abklirun-
gen iiber lokale und regionale Bediirfnisse unab-
dinglich. Der Erfolg fiir die zukiinftige Nutzung
einer Industrieimmobilie ist von vielen Einflus-
sfaktoren abhingig. Daher muss jedes Objekt auf
seine Eignung individuell beurteilt werden. So
konnen beispielsweise Objekte, die mit Altlasten
behaftet sind, neue Nutzungen einschrinken
oder sie gar aus Kostengriinden verunméglichen.

Lange Zeit waren Loft-Wohnungen
enorm im Trend. Ist das noch immer so?
Unkonventionelle Wohnformen sind nach wie
vor gefragt. In grosseren Stidten und deren Ag-
glomerationsgebieten ist die Nachfrage anhal-
tend. In lindlichen Regionen lassen sich Loftpro-
jekte nur schwierig vermarkten.

Wenn ich nach einer Immobilie suche,
kann ich mich an diverse Partner wen-
den. Worauf muss ich bei der Auswahl
der richtigen Anlaufstelle achten?

Neben den herkémmlichen Printmedien nutzen
prakdisch simtliche Anbieter parallel die Immo-
bilienportale im Internet zur Prisentation ihrer
Angebote. Bei spezifischer Suche in bevorzugten
Gemeinden oder Stidten kann man sich auch an
etablierte Maklerfimen vor Ort wenden, die iiber
gute lokale und regionale Kenntnisse verfiigen.

Vor Jahren galt der Handel mit Immo-
bilien als lukratives Geschaft. Wie hat
sich das inzwischen entwickelt?

Die zunechmende Konkurrenz hat die Akquisiti-
on von Verkaufsmandaten spiirbar verschirft.
Etablierte Unternehmen sind am Markt nach wie
vor stark prisent und verzeichnen wohl keine Er-
tragseinbussen. Neue Firmen miissen sich zuerst
beweisen. In Bezug auf unsere Unternechmung
haben sich die Betriebsergebnisse zunehmend
positiv entwickelt.
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Immobilien bewerten im Internet

Die Frage, wie viel eine Immobilie wert ist, ist flUr jeden Besitzer oder Kaufer absolut zentral. Aber viele scheu-
en vor der Erhebung des Werts zurtick, weil Aufwand und Kosten hoch sind. Abhilfe verspricht eine Online-
L6sung, die aus Deutschland kommt, nun aber auch fur die Schweiz adaptiert worden ist.

Dr. Martin Barzel

Uber die Internetplattform www.immobilien-
wert24.ch kann jetzt jeder eine Immobilie online
bewerten. Nach der Methode Dr. Barzel wird so-
fort ein standortgenauer Immobilienrichtwert er-
rechnet und dem Anwender zur Verfiigung er-
stellt. Das Verfahren erméglicht dem Benutzer das
Bewerten einer Wohnimmobilie in der gesamten
Schweiz, egal an welchem Standort.

Griinde fiir eine individuelle Immobilienbewer-
tung gibt es viele. Ob Preisverhandlung, Ausein-
andersetzung, Vermogensaufstellung oder Nach-
lassregelung, eine Immobilienbewertung kann als
Anhaltspunke fiir weitere Uberlegungen dienen.

«Bislang haben Aufwand und Kosten fiir eine
Wertermittlung vor Ort zuriickschrecken lassen.
Unser Onlineservice schafft Abhilfe. Die Immo-
bilienbewertung im Internet ist einfach, schnell
und preiswert erstellt. Sie erméglicht jedem, sich
jederzeit iiber den aktuellen Wert einer Immobilie
zu informieren», erklirt Dr. Martin Barzel, der
Entwickler des online Immobiliendienstes.

Die Nutzung des Onlinedienstes immobilien-
wert24 ist simpel. Der Anwender beantwortet auf
einer Internetseite bis zu fiinfunddreissig Fragen
zum Objeke. Eine klare Benutzerfiihrung bringt
den Interessenten sicher durch den Fragenkatalog.
Die Anwenderangaben werden mit den Standort-
werten aus der Datenbank des Onlinedienstes
kombiniert. Aus dieser Datenkombination ent-

steht augenblicklich eine individuelle Immobili-
enbewertung. Die Nutzung der Dienstleistung ist
fiir den Kunden ohne Risiko. Ist er mit der Benut-
zerfiihrung oder der Bewertungsmethode unzu-
frieden, erhilt er sein Geld zuriick.

In 4 Schritten zum Ergebnis

Was ist eine online-Immobilienbewertung? Eine
Immobilienbewertung im Internet ist die Sofort-
berechnung des aktuellen Wertes einer Wohnim-
mobilie. Der ermittelte Richtwert kann eine Wer-
torientierung iiber den Haus- und Grundbesitz
geben.

Was ist der Nutzen fiir den Anwender? Der An-
wender erhilt sofort eine individuelle und detail-
lierte Immobilienbewertung. Die Bewertung wird
verstindlich erklirt und die gewihlte Verfahrenart
begriindet. Etwa, ob das bewertete Objeke nach
dem Ertrags- oder sachwert kalkuliert wurde.

Welcher Mehrwert steht zur Verfiigung? Der Nut-
zer kann in einem Durchgang drei Bewertungen
derselben Immobilie vornehmen. Hierbei kann er
beispielsweise mehrere Wohnungen im selben
Haus, verschiedene Ausstattungsvarianten oder
auch die Auswirkung einer Sanierungsmassnahme
simulieren. Die Bewertungen kénnen noch 30
Tage kostenfrei nachbearbeitet und beliebig oft

neu berechnet werden.

Wie funktioniert eine online Immobilienbewer-
tung? Auf der Erfassungsseite beantwortet der In-
teressent Fragen zur Grésse, zum Alter, zum Zu-
stand und zur Nutzung einer Immobilie. Zuvor
wihlt er den Objekestandort durch die Bestim-
mung von Kanton, Stadt und Strasse.

Datenbankwerte als Grundlage
Die gemachten Anwenderangaben werden mit
den

(Grundstiickspreis, Baukosten, Zinsen, Alters-

standortbezogenen ~ Datenbankwerten
abschreibung, etc.) des Onlinedienstes kombi-
niert. Hieraus entsteht sofort eine standortge-
naue Immobilienbewertung. Wer alle erforder-
lichen Informationen fiir die Beantwortung des
Fragenkataloges kennt, weiss schon nach weni-

gen Minuten, wie viel Haus, Wohnung oder
Grundstiick wert ist.

Die Immobilienschitzung wird dem Kunden zum
Speichern auf dem eigenen Computer und zum
Ausdrucken auf Papier zur Verfligung gestellt.
Wer sich vorab informieren méchte, kann in tiber
Tausend Kundenfeedbacks lesen, welche Erfah-
rung andere mit dem Dienst fiir online Immobi-
lienbewertungen gemacht haben. Die Kunden-
meinungen sind auf der Website des Anbieters
verdffentlicht.

Seit 1999 online

Der Dienst fiir online-Immobilienbewertung
wurde 1999 ins Internet gestellt. Neben der
Schweiz wird die Dienstleistung auch fiir Liech-
tenstein, Osterreich und Deutschland angebo-
ten. Grundlage der jeweiligen Bewertungen sind
neben den Nutzerangaben, die standortbezoge-
nen Grundstiickswerte und Baukosteninforma-
tionen des Diensteanbieters.

Die Berechnung des Richtwertes einer Immobi-
lie sowie die Benutzerfiihrung haben Methode.
Dabei handelt es sich um ein von Dr. Barzel ent-
wickeltes Verfahren zur planmissigen Onlinebe-
wertung von Immobilien in vier Schritten. Hier-
bei wird ein geregelter, in Verfahrensschritte zer-
Anwender
wiederholbarer Ablaufzur Bewertung von Immo-

legbarer, fiir transparenter und
bilien geschaffen. Es werden technische und fach-
liche Komponenten verbunden. Das Unterneh-
mensziel ist, jeden einfach, schnell und giinstig

iiber den Wert einer Immobilie zu informieren.

Weitere Informationen:

Barzel GmbH / IMMOBILIENWERT24

Herr Dr. Martin Barzel

Konigsallee 60 F

D-40212 Diisseldorf

Telefon: 0049 211 58003329

E-Mail: box@immobilienwert24.de
Homepage: http://www.immobilienwert24.ch
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Wohnungsbau nimmt ab

Im Jahr 2006 wurden im Furstentum Liechtenstein insgesamt 561 Bauobjekte mit einem Bauvolumen von
500’634 Kubikmeter und projektierten Baukosten von 349.2 Millionen Schweizer Franken bewilligt. Im Ver-
gleich zum Vorjahr wurden 3 Bauten mehr bewilligt. Das bewilligte Bauvolumen ging um 28 Prozent zurlck,
die projektierten Baukosten verringerten sich um 0.1 Prozent beziehungsweise rund 0.5 Millionen Franken.

Von den 561 Baubewilligungen entfielen 203
auf Neubauten, 331 auf Verinderungsbauten
und 27 auf private Tiefbaute. Mit 27 erteilten
Bewilligungen wurden in Ruggell am meisten
Neubauobjekte geplant, gefolgt von Vaduz mit
25, Balzers mit 23, Triesen, Schaan und Mau-
ren mit je 20 Bauten.

29.6 Prozent der Voranschlagskosten betrafen
Bauten der offentlichen Hand, 70.4 Prozent
private Kostentriger.

Vom bewilligten Volumen von 500’634 Kubik-
meter entfielen 49.6 Prozent auf Wohngebiude
(Ein- und Mehrfamilienhduser, auch mit ge-
werblicher Nutzung) und 50.4 Prozent auf Ar-
beitsgebdude.

Von den neuen Wohngebiuden waren 75
(2005: 121) Einfamilienhiuser ohne weitere
Nutzung und 11 (5) Einfamilienhduser mit
Einliegerwohnungen. Die projektierten 24 (32)
Mehrfamilienhiuser enthielten 133 (210)
Wohnungen. 86 (75) Prozent aller Wohnge-
biude wurden in Einzelbauweise, 14 Prozent in
Areal- oder verdichteter Bauweise geplant. Von
den 109 (101) Arbeitsgebduden waren 19 (23)
offentliche Bauten.

Die 203 (245) Neubauten setzten sich zusam-
men aus 117 (167) Wohngebiuden und 86 (78)

reinen Arbeitsgebiuden.

Die genehmigten Neu- und Verinderungsbau-
ten beanspruchten 146’316 Quadratmeter
Uberbauungsfliche (Gebiudegrundriss) und
54’036 Quadratmeter Verkehrsfliche (ver-

kehrsmissig benutzbare Strassen und Plitze auf
der Parzelle). Gemiss den Baubewilligungen
wurde eine Bruttogeschossfliche von 92’052
Quadratmeter erstellt.

Von den 561 (558) bewilligten Bauten waren
527 (532) der Bauzone zugeteilt, 4 (3) der Re-

servezone und 30 (23) den iibrigen Zonen.

Angaben zu den technischen Ausstattungen der
Gebidude geben unter anderem Aufschluss iiber

Trends bei den Heizungs- und Energiegewin-
nungsanlagen. Bei den fiinf Heizungsarten er-
reichten die Gasheizungen einen Anteil von 41
Prozent bzw. 74 von insgesamt 179 geplanten
Heizungen. Der Trend zur Nutzung von Solar-
anlagen/Photovoltaik setzte sich fort. Die An-
zahl der Solaranlagen stieg kontinuierlich von
15 im Jahr 2003 auf 62 bewilligte Anlagen im
Jahr 2006.

Anzeige

lhr Partner fiir Gebaudetechnik

Besuchen Sie uns an der IMMO-MESSE 07
Halle 9.0, Stand 92

Debrunner Acifer

kléckner &co multi metal distribution

Hechtackerstrasse 33
9014 St. Gallen
www.d-a.ch/sales_sg@d-a.ch

=<
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Den Blick wieder auf die Kern-
kompetenzen richten

Zunehmend Uberlassen Unternehmungen das gesamte Gebaudemanagement einem spezialisierten Facility
Management Anbieter. Mit gutem Grund, die steigende Bedeutung des Facility Management-Gedankens
kommt nicht von ungefahr: Die verschiedenen Dienstleistungen und Anlagen, die heutzutage in einem Ge-
baude aufeinander abgestimmt sein mussen, nehmen kontinuierlich zu. Die Anforderungen an die Betreiber
wachsen. Kostenwahrheit und Transparenz sind bei standig zunehmender Komplexitat wettbewerbsent-

scheidend.

Wer den modernen Anforderungen mit ausge-
wiesenem Fachpersonal fiir die Bewirtschaf-
tung, das Betreiben, Bedienen und Instandhal-
ten von Gebiuden und Anlagen aktiv begegnet,
kann viel Geld sparen und sich gleichzeitig Frei-
raum fiir seine eigenen Geschifte schaffen. Die
anfallenden Nutzungskosten eines Gebiudes
tibersteigen bereits nach acht bis zehn Jahren die
gesamten Entstehungskosten und steigen stetig
weiter. Die konsequente Gebiudebewirtschaf-
tung hilft mit, Ressourcen freizulegen, nicht zu
binden. Sie erméglicht einem, eine umfassende
Leistungs- und Kostentransparenz sicherzustel-
len. Die Weiterverrechnung von Gemeinkosten
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wird einfacher — der Logistikaufwand ist keine
unbekannte Grésse mehr.

Griinde fur Facility Management
Bringen wirs doch auf den Punkt: Was nicht
mit dem Kerngeschift des Unternehmens zu
tun hat, ist listig. Aber warum gibt es immer
noch Unternehmen, die tun, was ihnen listig
ist und auch nicht ihren Kernkompetenzen
entspriche?

= Sinnvolle Entlastung Thres Managements
Aufgaben, die nicht zum Kerngeschift gehéren,
werden in Threm Auftrag erledigt.

= Transparenz was Leistung und Kosten betrifft
Sie bezahlen nur, was sie bestellen.

= Zunehmender Komplexitit aktiv begegnen
Die gewiinschte Dienstleistung wird profes-
sionell von ausgewiesenen Fachleuten erbracht.

= Einfach seinen Platz einnehmen
Riume und Arbeitsplitze werden samt Service
betriebsbereit zur Verfiigung gestellt.

= Logistikkosten reduzieren ohne Know-how
zu verlieren
Fachleute iibernehmen auf Wunsch Ihre
Mitarbeiter und deren Fachwissen.

= Mehr Méglichkeiten dank Contracting
Fachleute iibernehmen auf Wunsch Thre tech-
nischen Anlagen oder finanzieren Ihre techni-
schen Neuinvestitionen.

= Langfristige Werterhaltung und -steigerung
Threr Anlagen
Als Eigentiimer erwarten Sie Rendite, Sorg-
falt, Sicherheit - eine Optimierung des Be-
triebs. Fachleute kiimmern sich kompetent
um bauliche und betriebliche Abliufe sowie
die ihnen anvertrauten Dienstleistungen.

= Nachhaltiges Wirtschaften steigert Ihr Image
Sie leisten mit Threr Energieeffizienz einen
wesentlichen Beitrag zur Schonung der
natiirlichen Ressourcen. Thre Kosten sinken
mit Thren erzielten Einsparungen markant.
Die iiberwachte Einhaltung allgemeiner
Zielvorstellungen schafft Ihnen Freiraum.

Quelle: hfm Hiilg Facility Management AG



Der neue Combi-Dampfbackofen.
Macht Braten knusprig, Gemuse
knackig und Gaumen glucklich.

Der neue Combi-Dampfbackofen von Siemens ist ein wahrer Alleskdnner. Denn
ob schonendes Dampfgaren, Braten mit Heissluft oder beides gleichzeitig — mit
seinen multioptionalen Profi-Funktionen und den 52 Automatikprogrammen bietet
er fur jedes Gericht und jedes Lebensmittel die optimale Zubereitungsart. Mehr
Informationen im Fachhandel oder unter

BSH Hausgerate AG, Fahrweidstrasse 80, 8954 Geroldswil
www.siemens-hausgeraete.ch

Die Zukunft zieht ein. SI EM ENS
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Balkonverglasung

und Wintergartenflair
ohne Metallprofile

Sitzplatzverglasung aus einer Hand Der neue Sitzplatz soll von A bis
Z eine gfreute Sache sein. Die Leistungstrager der Firma merz+egger
ag arbeiten im Rahmen der VirtuellBau schon viele Jahre mit ausge-
wiesenen Handwerkern zusammen. Diese Handwerker werden von
fachkundiger Hand gefiihrt. Ein klarer Vorteil fir Sie, denn bei uns
bekommen Sie alles aus einer Hand!

An das alles denken wir fiir Sie:

.. an eine architektonisch schone Losung

.. an einen kreativen Garten

.. an das schiitzende Dach aus Glas oder Holz

... an das dichte Flachdach mit Begriinung

..an die schonen Plattli

..an einen warmen Holzboden

..an einen wunderschonen Natursteinboden

... an die stimmungsvolle Beleuchtung

..an die kihlende Beschattungsanlage mit Wind- und Regenwachter
..an den sommerlichen Warmeschutz

..an ein funktionierendes Verglasungssystem

... an eine professionelle Bauleitung

.. an die Kontakte mit den Bewilligungsbehdrden

Eines garantieren wir: Bauen mit uns bereitet Freude!

= co ® Mehr iiber COVER erfahren Sie auf der
BALKONVERGLASUNG Homepage www.cover.ch

Ihr Regionalvertreter:
merz+egger ag, St.Gallen, 071 31 000 41
www.merzegger.ch

lhre Bezirksvertreter:

Arthur Miggler+Co., Altstatten, 071 755 11 59
W. Egle GmbH, Berg, 071 636 19 59

Oswald Haller AG, Frauenfeld, 052 721 13 13
Roth AG, Ebnat-Kappel, 071 993 31 09

Messen 2007

TG Friihjahrsmesse | 22.03.-25.03.07 | Frauenfeld

OFFA | 11.04.-15.04.07 | St.Gallen | Halle 3.1 | Stand 3.1.34
TOM Toggenburger Messe | 03.05.-06.05.07 | Wattwil
OLMA | 11.10.-21.10.07 | St.Gallen | Halle 1.0

DACHER UND FASSADEN

merz+egger UU



Wintergérten und weitere edle Bauten aus Metall zeigt die SMU Schweiz. Metall-Union.

ImmoPuls | Immo-Messe

Die Immo-Messe wachst von Jahr zu Jahr. Sie wird im Friihling 2007
rund zehn Prozent grésser sein als vergangenes Jahr. Uber 200 Ausstel-
ler nehmen teil. Die Veranstalter erwarten rund 15 000 Besucher an den
drei Messetagen.

Immo-Messe 2007 erneut gewachsen

Uber zehn Prozent ist die Immo-Messe 2007 gegeniiber dem Vorjahr gewachsen. Mehr als 200 Aussteller
nehmen an der Immo-Messe Schweiz teil. Das sind vor allem Architekten, Anbieter von Systemhausern, Im-
mobilientreuh&nder sowie Regionen und Gemeinden mit ihrem Baulandangebot. Die Veranstalter erwarten
rund 15 000 Besucher an den drei Messetagen.

TEXT: PD / BILDER: 2VG

Trotz boomendem Immobilienmarkt besteht die
Notwendigkeit, Bau- und Kaufwillige direke anzu-
sprechen. Die Immo-Messe ist das grosste Schwei-
zer Forum fiir kauf- und bauwillige Privatleute.
Die Messe hat sich seit Jahren als hervorragendes
Forum zur Anbahnung von Kontakten, die spiter
in Architektur- und Bauauftrigen oder in Immo-
bilienkdufen miinden, bewihrt. Nahezu alle Fi-
nanzinstitute von Rang und Namen sind auf der
Messe vertreten, darunter erstmals auch ein Ban-
kinstitut aus dem Fiirstentum Liechtenstein.

Minergie und Passivhaus

Neben dem Immobilienhandel widmet sich die
Immo-Messe Schweiz dem effizienten Energie-
einsatz bei Gebiuden. Nachdem die Hausbau-
und Minergie-Messe in Bern neu zusammmen
mit einer Bau- und Wohnmesse auftritt, geht die
Immo-Messe Schweiz in St. Gallen den umge-
kehrten Weg und spezialisiert sich in Richtung
Energieeffizienz und Umwelttechnologie. Sowohl
der Verein Minergie wie auch die IG Passivhaus
informieren, wie Energie gespart werden kann.
Der Verein Minergie veranstaltet begleitend zur
Immo-Messe in St. Gallen ein Seminar fiir Haus-
eigentiimer zum Thema «Ich erneuere mein Haus
— das muss ich wissen». Die IG Passivhaus lidt die
Interessenten zu ihrem Vortrag zum Thema «Alt-
bau-Sanierung nach Niedrigenergie-Standard» ins
offentliche Vortragsforum auf der Messe ein.

Erste Biindner Gemeinde an der Immo-
Messe

Zahlreiche Gemeinden und Regionen werben fiir
ihre Vorziige und prisentieren auf der Immo-Mes-

se freie Liegenschaften und Bauland. Erstmals ist
mit der Gemeinde Scuol eine Region des Biind-
nerlandes auf der Messe vertreten. Der Kanton
Appenzell Ausserrhoden nimmc ebenfalls seit Jah-
ren an der Immo-Messe teil, dieses Jahr erstmals
mit allen 20 Gemeinden. Parallel zur Immo-Mes-
se fithrt Appenzell Ausserrhoden die «Immo-
pARade» durch. Das Planungsamt des Kantons
sowie die Wirtschaftsforderung Appenzell Aus-
serrhoden informieren am 24. und 25. Mirz iiber
die Vorziige und Maglichkeiten des Bauens und
Wohnens im Kanton. So konnen sich die Besu-
cher nicht nur am Messestand von Ausserrhoden
auf der Immo-Messe orientieren, sondern die ver-
kiuflichen Objekee direke in den 20 Gemeinden
vor Ort besichtigen.

Fachtagung zu Metall und Licht

Am Eréffnungstag der Messe, dem 23. Miirz 2007,
findet die Fachtagung «Leicht- Licht - Visionir: In-
novation im Stahl-, Metall- und Fassadenbau» in
den Olma-Hallen, St. Gallen statt. Die Fachta-
gung wird von der Immo-Messe Schweiz in Part-
nerschaft mit SMU Schweizerische Metall-Uni-
on, SZFF Schweizerische Zentrale Fenster und
Fassaden sowie SZS Stahlbau Zentrum Schweiz
gestaltet. Direkt anschliessend veranstalten die
Patronatsgeber der Messe, der HEV Kanton
St. Gallen und der SVIT Schweiz. Verband der
Immobilien-Treuhinder Sektion Ostschweiz die
Immobilien-Vision Ostschweiz zum Thema «Im-
mobilienanlagen versus Finanzlagen?» Die Veran-
staltung richtet sich an Entscheidungstriiger aus
Politik und Wirtschaft sowie an interessierte Im-
mobilienanleger.

Auszeichnung gutes Bauen

Ein Highlight der Messe ist die Ausstellung «Aus-
zeichnung gutes Bauen 2001 —2005» des Architek-
turforums Ostschweiz. Das Sonderthema der
Immo-Messe 2007 lautet «Metall». Die Schweize-
rische Metallunion zeigt zusammen mit Metallbau-
betrieben aus der Ostschweiz die vielfiltigen Ein-
sazméglichkeiten von Metallbau am Ein- und
Mehrfamilienhaus, vom Treppenbau bis zum Win-
tergarten. Die Immo-Messe ist am Freitag, 23.
Miirz von 15 bis 19.30 Uhr, am Samstag, 24. Mirz
von 10 bis 18 Uhr und am Sonntag, 25. Mirz von
10 bis 17 Uhr gedfInet. Der Eintritt ist frei.

Die Messethemen der Immo-
Messe Schweiz 2007:

= Eigentum (Architektur, Eigenheime, Anlage-
und Renditeobjekte, Gewerbeobjekte)

= Renovationsberatung

= Standortmarketing (Regionen und Gemeinden)

= Mietobjekte zur privaten und gewerblichen

Nutzung

Erneuerbare Energien: Sonne, Erde, Wasser,

Wind und Holz

= Minergie- und Passivhaus-Technik

= Finanzierungsangebote und —beratung

Interessengemeinschaften und Verbande

www.immomesse.ch
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Dorig Fenster Service AG,
St. Gallen-Morschwil
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Dr. Toni Steinmann, Vorsitzender der

Geschiifisleitung

Zum vierten Mal in Folge steigerte die Dérig
Fenster Service AG, Morschwil - St. Gallen
ihren Verkaufsumsatz zweistellig. Es konnten
wiederum Arbeitsplitze geschaffen werden.

Die positive Entwicklung des einfallsreichen
St. Galler Herstellers von Fenstern und Tiiren
setzt sich ungehindert fort und liegt erneut
deutlich iiber dem Wachstum des inlindischen
Fenstermarktes. Die Steigerung ist breit abge-
stiitzt und zuriickzufiihren auf eine aktive
Marktbearbeitung sowie Produkte fiir Renova-
tion und Neubau, die den gestiegenen Bediirf-
nissen des Marktes beziiglich Wirmedimmung
(Minergie, Klimarappen), Sicherheit, Schall-
schutz sowie Moglichkeiten der Farbgestaltung
in hohem Masse entsprechen. Auch der Absatz
von Hauseingangstiiren konnte massiv gestei-
gert werden. Startete das letzte Jahr witterungs-
bedingt noch recht verhalten, konnten ab Som-
mer 06 erfreuliche Zuwichse in Verkauf und
Fertigung realisiert werden.

Uber die Dérig Bauphysik AG stehen fiir ener-
giebewusste Hauseigentiimer/Planer verschie-
dene weitere Dienstleistungen zur Verfiigung.
Als Beispiel sei die Thermografie erwihnt, die
als «Wirme check» oder Bestandteil einer um-
fassenden Beratung angeboten wird.
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Dorig Fenster Service AG an
der Immo-Messe SChWGiZ, Stand 0.35, Halle 9.0

Im Rahmen des immer aktuellen Themas «Re-
novation» wird dérig an ihrem Messestand auch
ihr nach dem Minergiestandard zertifiziertes
Energiesparfenster, das eine hohe Luftdichtig-
keit und eine gute Wirmedimmung aufweist
prisentieren. Mit dem Minergie-Fenster unter-
stiitzt dérig Planer und Bauherren in der Um-
setzung ihrer Energiesparziele.

Wie kdénnen Sie vom Gebaude-
programm der Stiftung Klimarap-
pen profitieren?

Als nachhaltiger Beitrag zu einem effizienten
Schweizer Klimaschutz lancierte Mitte 2006
die Stiftung Klimarappen das Gebiudepro-
gramm, das bis 2009 Erneuerungsmassnahmen
ausschliesslich an der Gebiudehiille fordern
und auslésen will. Entscheiden Sie sich jetzt fiir
eine Erneuerung mit dérig und profitieren Sie
von den attraktiven Forderbeitrigen.

Weitere Informationen zu den Details des Ge-
biudeprogramms finden Sie unter www.stif-
tungklimarappen.ch

Die verdeckten Beschlage sorgen

fiir ein Top-Design.

An diesen unverkennbaren Vorteilen erkennen

Sie ein dorig Fenster mit verdeckten Beschli-

gen/Scharnieren:

= Fliigel lassen sich bis zu 180°6ffnen

= sehr hoher Glasanteil von 78%

= seitlich mehr Platz fiir Kurbel- und Bauan-
schliisse

= Fensterrahmen ist einfach zu reinigen

* Optimale Lastabtragung auch bei schweren
Glisern (wichtig im Zusammenhang mit
Einbruch- und Schallschutzglisern)

= Aushebelsicherung (mehr Sicherheit)

= gepriifte Sicherheit WK 1-3; auch bei 2-flii-

geligen Fenstern.

Sieben Sicherheitsstufen

Ohne Mehrkosten ist bei den Kunststoff-Fen-
stern (Standardausfithrungen) bereits eine seri-
enmissige Grundsicherheit mit dem patentier-
ten Aufbohrschutz eingebaut. Je nach Sicher-
heitskonzept kénnen bis zu sieben Stufen der
Einbruchshemmung ausgefiihrt werden. Die
einzigartige eigen- und fremdiiberwachte RAL-
Zertifizierung fiir die Qualititssicherung er-
laubt dérig weitgehende und langfristige Ga-

rantiezusagen, die zeitlich wie umfangmissig
iiber das tiblich Gewohnte hinausgehen.

dérig imago — mehr Freiraum fir
lhre Ideen

Das neue Fenstersystem dérig imago ist design-
und patentgeschiitzt und steht sinngemiss fiir
ein hohes Mass an gestalterischer Freiheit in Ar-
chitektur und Planung des modernen Neubaus
und iiberzeugt aber auch im Detail mit den fol-
genden technischen Merkmalen.

Der hohe Glasanteil von 87%, verdeckte Be-
schlige, flache rollstuhlgingige Schwelle und
durchgehender Griff bei Balkontiiren sorgen

MINERGIE“’
MODUL

FFF Fenster
SZFF Fenétre

fiir mehr Licht und eine vorziigliche Asthetik
bei optimaler Sicherheit und Benutzerfreund-
lichkeit.

Ob Neubau oder Renovation, Kunden und Ar-
chitekten/Planer schitzen die dérig-Fachkom-
petenz beim lésen der Schnittstellen zwischen
einzelnen Gewerken.

Immo-Messe Schweiz, St.Gallen
Es freut uns, Sie vom 23. — 25. Mirz 2007 an
unserem Stand 0.35, Halle 9.0 begriissen zu
diirfen.

Alles Uber dérig: www.dfs.ch
www.imago.dfs.ch

orlg Fenster Tiiren Laden Zargen
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Zugegeben. Wir sind nur die zweitgrdsste
Aufzugsorganisation der Schweiz.

FUr die Umsetzung individueller Anspriche
sind wir aber die Nummer 1.

& AS Aufzige

Geneve . Lausanne . Mezzovico . St.Gallen . Wettswil
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Gebaude als Grossbildschirme

TEXT: PD
BILDER: AG4 MEDIA FACADE GMBH

Was bis jetzt auf Grossbildschirmen méglich
war, kann sich in Zukunft auf Gebiudefassaden
abspielen: Sportanldsse, Werbefilme, Firmen-
signete in noch nie da gewesenen Dimensionen
kénnten unsere Stadtbilder in Zukunft prigen.
Die Technik ist entwickelt; erste bespielbare Ge-
biude gibt es bereits.

LED-Fassaden

Mit dem Aufschwung der LED-Technologie
zeichnet sich eine rasante Entwicklung ab. Un-
ternehmen werden nicht nur immer grésser und
ausgefallener bauen, sondern ihre Gebdude auch
zum Leuchten bringen. Ein elegantes Metallnetz
mit integrierten LED macht’s méglich: Tages-
licht im Inneren und «Videowand» nach aussen.

Lichtspiele

Die LED-Technologie ist, dank der langen Le-
bensdauer der Leuchtkdrper und des geringen
Energieverbrauchs, in idealer Weise fiir den
grossflichigen Einsatz geeignet. Zwei Schwei-
zer Pioniere der LED- und Fassadentechnolo-
gie, Tobias Pfister, Geschiftsfithrer Metallpfi-
ster E. Pfister & Cie.AG, Dietikon, und Albert
Frei, CEO Industrial Micro Systems AG Win-
terthur, stellen an der Fachtagung «Leicht -
Licht - Visionir: Innovation im Stahl-, Metall-
und Fassadenbau» die revolutioniren Méglich-

keiten vor. DIE IMS AG hat mit ihrem Know-
how beispielsweise den dreidimensional be-
spielbaren Wiirfel der ETH im Ziircher Haupt-
bahnhof erst erméglicht.

Die «intelligente Haut» eines Geb&udes
Noch weiter geht Andreas Wenger, FHBB.
Ausgehend vom revolutioniren Konzept «Fu-
ture Building», das 2003 vorgestellt wurde,
forscht er zusammen mit einem Entwickler-
team an einer interaktiven Fassade, die auf Um-
weltreize reagiert und, wie eine kiinstliche
Intelligenz, beginnt, mit ihrer Umwelt zu kom-
munizieren. Zukunftsmusik? Fasadentechnik,
LED, Mikro- und Nanotechnologie ermdgli-
chen heute Lésungen, die noch vor 10 Jahren
undenkbar waren.

Fachtagung zu Metall und Licht

Am Freitag, 23. Mirz findet die ganztitige
Fachtagung «Leicht- Licht - Visionir: Innova-
tion im Stahl-, Metall- und Fassadenbau» in
den Olma-Hallen, St. Gallen statt. Die Fachta-
gung wird von der Immo-Messe Schweiz in
Partnerschaft mit SMU Schweizerische Metall-
Union, SZEF Schweizerische Zentrale Fenster
und Fassaden sowie SZS Stahlbau Zentrum
Schweiz gestaltet.
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Fir Bavherren...

Projekte mit Zukunft

... die Visionen haben.

Immobilienstrategie
Projektentwicklung
Finanzierungsmodelle

Swissbuilding

Swisshuilding Concept AG
Basel . St.Gallen . Zirich . Zug
www.swissbuilding.ch

Betriehsplaner
Generalplaner
Totalunternehmer

Bauengineering

Bauengineering.com AG
Basel . St.Gallen . Ziirich . Zug . Schaan FL
www.bauengineering.com
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Immo-Messe vom 23. - 25. Marz 2007 Olma Halle 9.1 Nr. 246

GROSSER
MODERNER

FRISCHER

/\/\A
H E V St.Gallen

Verwaltungs AG

Poststrasse 10 1 9001 St. Gallen
Tel 071 227 42 60 | Fax 071 227 42 29
info@hevsg.ch | www.hevsg.ch

Sind auch Sie dabei und prasentieren Sie Ihr Objekt an unserem Stand!

lhr Nutzen / wir bieten:

= PowerPoint-Prasentation am Messestand wahrend 3 Tagen

= 6 Prasentationsmappen, welche (professionell gestaltet) am Stand aufliegen

= 1 Monat Objektprasentation im Internet unter www.imoscout.ch und www.immodream.ch

= 1 Monat aktiver Verkauf, gewdahrleistet durch einen unserer 8 Verkaufer (1.5% Spezialprovision bei Verkaufsabschluss)

Kosten:

= Fr. 300.— exkl. MwSt.

= bei mehreren Objekten kostet jede weitere Présentation Fr. 50.—
= Mitglieder profitieren von 10% Mitgliederrabatt!

Anmeldung:
Anmeldetalon einsenden bis 16. Marz 2007

Fragen / Informationen:
Daniela Tremp, Tel. 071 227 42 60 oder d.tremp@hevsg.ch

S

Ja, wir prasentieren unser Objekt an der Immo-Messe 07 am Stand der HEV Verwaltungs AG

Mitglied: O ja Mitglied-Nr. O nein
Name Vorname
Strasse PLZ/Ort
Tel-Nr. E-Mail
Datum Unterschrift

Einsenden an: HEV Verwaltungs AG, Daniela Tremp, Poststrasse 10, 9001 St. Gallen
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«Keine Spur von Konkurrenz»

Im Gesprach mit Irene Lanz, Veranstalterin Immo-Messe Schweiz und Fachtagung «Leicht — Licht -
Visionar: Innovation im Stahl-, Metall- und Fassadenbau»

INTERVIEW: MARCEL BAUMGARTNER
BILD: ZVG.

Frau Lanz, bisher ist die Immo-Messe
von Jahr zu Jahr gewachsen. Wann ist
die Spitze erreicht?

Irene Lanz: Im Immobilien- und Baubereich
boomt der Markt. Das ist nicht unbedingt ein
giinstiges Umfeld fiir unsere Messe. Wenn sich
Immobilien ab Plan, Inserat oder Internet ver-
kaufen lassen, scheuen viele Architekten und
Immobilientreuhinder den Aufwand fiir eine
Messebeteiligung. Dabei wirke sie als langfristi-
ge Investition — manche Bauentscheide reifen
mehrere Jahre. Wir setzen jedoch auf den Trend
hin zu erneuerbaren Energien und zu energieef-
fizienten Neu- und Umbauten. Da besteht be-
trichtliches Potenzial und Informationsbedarf
von Seiten der Messebesucher.

Worauf fiihren Sie den Erfolg der Mes-

se zuriick?

Die Immo-Messe hat sich in den vergangenen
Jahren einen guten und seriésen Ruf erarbeitet.
Die Aussteller berichten von zahlreichen Ab-
schliissen und Verkdufen, die direkt auf die
Immo-Messe zuriickgefithrt werden konnen.
Uber 100 hochqualitative Kontakte bei etlichen
Ausstellern, die weiterverfolgt werden kénnen —

das spricht fiir sich.

Hat die positive wirtschaftliche Ent-
wicklung auch dazu beigetragen?

Einige Aussteller kommen mit erheblich grosse-
ren Messestinden als in den letzten Jahren. Der-
zeit ist mehr Geld fiir Investitionen vorhanden.
Dennoch denke ich, dass die Immo-Messe eher
antizyklisch funktioniert.

Heute wird wieder vermehrt gebaut.
Welchen Trend stellen Sie fest? Wel-
che Architektur ist angesagt?

Ein Architekturtrend ldsst sich nur schwer aus-
machen. Grossen Erfolg haben jedoch die An-
bieter im Bereich Minergie- und Passivhiuser,
und die kann man in fast jeder Architektur und
mit fast jedem Baustoff erstellen. Eindeutig ist
der Trend zum luxuriésen Innenausbau, zu gross-
flichigen Fenstern und zu mehr Komfort.

An wen richten sich die jeweiligen
Fachtagungen an der Messe? Aus-
schliesslich an Fachpersonen?

Die Fachtagung «Leicht - Licht - Visionir: Inno-
vation im Stahl-, Metall- und Fassadenbau» vom
Freitag, 23. Mirz richtet sich ausschliesslich an
ein Fachpublikum. Ihre Themen sind die effizi-
ente und dkologische Sanierung von Metallfas-
saden, neue Trends im Stahl- und Metallbau mit
Schwergewicht auf Energieeffizienz und Riick-
baubarkeit sowie die neuen Medienfassaden mit
LED-Integration, die aus einer Gebdudewand ei-
nen Grossbildschirm machen.

Die Immobilien-Vision Ostschweiz, die direkt
anschliessend stattfindet, richtet sich mit ihrem
Thema «Immobilien- versus Finanzanlagen» die-
ses Jahr auch an ein privates Anlegerpublikum.
Das Seminar des Vereins Minergie vom Samstag,
24. Mirz zum Thema «Ich erneuere mein Haus
— das muss ich wissen» ist dagegen ausschliesslich
fiir Privatpersonen gedacht. Das Vortragsforum
in der Messe selbst bietet am Samstag und Sonn-
tag einen breiten Themenkranz rund ums Eigen-

heim fiir alle Messebesucher.

Immer mehr Gemeinden prasentieren
sich an der Messe. Es entsteht der Ein-

Irene Lanz

druck, als wachse der Konkurrenz-
kampf standig. Ist dem so?

Den Eindruck habe ich nicht. Im Gegenteil:
dieses Jahr sind zum Beispiel alle Gemeinden
des Kantons Appenzell Ausserrthoden auf der
Immo-Messe vertreten — keine Spur von Kon-
kurrenz. Man weiss ja, dass der Entscheid fiir
eine Immobilie von drei Kriterien abhingt:
Lage, Lage, Lage. Und da kénnen nun einmal
die Gemeinden am klarsten informieren, da sie
die beste Ubersicht iiber das vorhandene Bau-
land, verkiufliche Liegenschaften und Bau-
projekte haben. Auch Schulen, Arbeitsplitze,
Infrastruktur, Verkehrsanbindung und halt
auch die Steuern gehéren zu einem Standort-
entscheid.

Nachstes Jahr findet die 10. Immo-
Messe statt. Ist fiir das Jubildum et-
was Spezielles vorgesehen?

Das méchten Sie heute schon wissen? Wo blie-
be da die Uberraschung? Nein, im Ernst: der-
zeit konzentrieren wir uns darauf, eine sensa-
tionell gute Immo-Messe 2007 zu gestalten
und die Wiinsche unserer Aussteller und Er-
wartungen unserer Besucher nach Kriften zu
erfiillen. Aber Ideen fiir 2008 haben wir natiir-
lich schon.
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Zwischen Barock und Gegenwart

Wie wohnen ein Bildungsunternehmer und eine Innenraumgestalterin? LEADER war zu Besuch im Schloss
Horn bei Peter und Doris Fratton. Ein Rundgang, bei dem man mit einer Schrittldnge ganze Jahrhunderte

durchqueren kann.

TEXT UND BILDER: MARCEL BAUMGARTNER

Das Innenleben von Schloss Horn gleicht einer
Wundertiite. Wer zum ersten Mal durch die
Zimmer schreitet, wird von der Vielfiltigkeit
formlich erschlagen. Uberall gibt es etwas zu
entdecken. Kleinste Details, die im raschen
Vorbeigehen gar keine Beachtung finden.

Als wir Peter Fratton anfragten, ob er bereit
wire, uns fiir eine Reportage einen Einblick in
seine eigenen vier Winde zu gewﬁhren, stiessen
wir auf offene Ohren. Seine Frau Doris arbeitet
als Innenraumgestalterin und machte das
Schloss Horn in den vergangenen vier Jahren
gewissermassen zu einem einzigen grossen Re-
ferenzobjekt. Keine Scheu also, Intimes Preis zu
geben. Hier ist das Privatleben auch Geschift.
Und das im doppelten Sinne. Der Thurgauer
Peter Fratton machte sich einen Namen mit sei-
nen pidagogischen Konzepten und griindete
eine Privatschule nach der anderen. Auch das
Schloss Horn ist im Besitz der Schule — und gar
ein Teil von ihr. Im Nebengebiude wird unter-
richtet und im ersten Stock befindet sich ein

Doris und Peter Fratton

Kindergarten. Das Schloss Horn vereint dem-
nach die meisten wesentlichen Bestandteile aus
dem Leben von Peter und Doris Fratton. Und
trotzdem ist es nur Behausung fiir einen kurzen
Lebensabschnitt.

Auf den Hund gekommen

Im Eingangsbereich fillt der Blick als erstes auf
eine grosse, geschwungene Holztreppe. Sie
zieht einen férmlich in die oberen Stockwerke.
Zumindest soweit, bis man vom Hundegebell
gebremst wird. Es tone nach einem grésseren
Hund, als es in Tat und Wahrheit sei, versucht
Doris Fratton zu beruhigen. Nun, ganz so klein
ist er denn auch wieder nicht. «<Domb, so heisst
der Dalmatiner, scheint einer Werbung von V-
gele-Schuhe entsprungen und passt — wie sich
beim anschliessenden Rundgang herausstellt —
bestens zum Haus und seinen Riumen.

Besprechungen halten die Frattons fiir ge-
wohnlich im  Friihstiicksraum. Friihstiicks-
raum deshalb, weil dieses Zimmer morgens die

beste Besonnung aufweist. Bei gesamthaft 16
Zimmern kann man schon mal eines fiir die
wichtigste Mahlzeit am Tag in Beschlag neh-
men. Grundsitzlich ist man sich aber einig dar-
iiber, dass die rund 370 Quadratmeter eigent-
lich zu viel fiir zwei Personen sind. «Wenn wir
uns suchen, telefonieren wir uns einfach», er-
klirt Peter Fratton. Ein Telefonat, das sich un-
gefihr so anhoren kénnte: «Ich bin in der
Kiiche. Wo bist Du?» - «Ich bin im Bad.» -
«Dann treffen wir uns doch im Wohnzimmer.»

Ordnung durch Chaos

Das Friihstiickszimmer spiegelt am ehesten die
Geschichte des Hauses wieder. Rund sieben
Farbschichten wurden an den Winden entfernt,
bis der urspriingliche Charakeer ersichtlich wur-
de. Und auch die Decke wurde in enger Zusam-
menarbeit mit der Denkmalpflege restauriert.
Der Raum fasziniert. Beeindruckend ist auch die
Inneneinrichtung. Alt wird mit modernen Stil-
mitteln kombiniert. Alles scheint seinen genau-
en Platz zu haben. Fast schon zentimetergenau.

«Ein solches Haus ist immer eine Aufgabe», um-
schreibt Doris Fratton. Das sei schon im Schloss
Blidegg — dem vorangegangenen Wohnsitz —so ge-
wesen. «Man sucht nach eciner Umgebung mit
Charakter und beginnt sie zu formen.» Genau das
hat Doris Fratton im Schloss Horn wihrend rund
eineinhalb Jahren getan. Sie hat Bestehendes mit
Neuem verkniipft. Die Musikbox im Nebenzim-
mer der Kiiche ist beispielsweise nach einer geziel-
ten Suche integriert worden.

Irgendwie fiihlt es sich so an, als wiirde man
durch einen Katalog fiir Innenarchitektur strei-
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fen. Alles perfeke. Nichts zu wenig, und schon
gar nichts zu viel.

In die Realitit kommt man im Arbeitszimmer
von Peter Fratton zuriick. Hier stehen die ver-
trauten Arbeitsgerite, Biicher, Papierstapel.
Fiir einen Auswirtigen bietet dieses Zimmer
die Maglichkeit, kurz zu verschnaufen und die
gewonnenen Eindriicke setzen zu lassen. Das
kreative Chaos in diesem Zimmer hilft, wieder
etwas Ordnung zu schaffen.

«Wer kauft das schon?»
Das Wohnen ist fiir die Frattons in den vergan-
genen Jahren zunehmend zentraler geworden.
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«Fiir meine Frau noch mehr als fiir mich», er-
ginzt Peter Fratton. Das hinge logischerweise
mit ihrem Beruf zusammen. Er selber ordne
sich dann unter. Nur selten dussere er Kritik be-
zliglich einer Einrichtung. Kommentare hinge-
gen regelmissig.

«Wer kauft schon so eine Plastikschale?», fragt
Peter Fratton und zeigt auf einen schwarzen
Einrichtungsgegenstand im Friihstiickszimmer.
«Ich tue das», entgegnet ihm seine Frau und
lacht. Langeweile komme so sicher nicht auf. Es
sei schon vorgekommen, dass er ein Zimmer be-
treten habe und plétzlich wieder etwas gefehlt
habe oder umgestellt worden sei. «Man ist mit

solch einer Aufgabe eigentlich niemals fertig.
Denn schliesslich dndert man sich auch als
Mensch mit der Zeit», so Frau Fratton. Und ihr
Mann kann es sich nicht verkneifen, den ironi-
schen Satz «Ich habe manchmal schon das Ge-
fithl, dass es nun fertig ist» nachzuschieben.

Theater im Keller

Auf jeder Etage bietet das Schloss eine Uberra-
schung. Auch der Keller ist kein gewdhnlicher
Abstellraum, wie man sich dies in der Regel ge-
wohnt ist. Der Gewdlbekeller beinhaltet ein ei-
genes kleines Theater mit Bithne und Vorraum,
der Platz fiir einen Apéro mit rund 30 Personen
bietet. Hier finden ab und zu Lesungen oder



natiirlich Vorstellungen vom Kindergarten statt.
Der eigentliche Wohnbereich versetzt den Be-
sucher zuriick ins 18. Jahrhundert. Der prunk-
volle Anblick Iisst fast vergessen, dass man vom
Zimmer aus eine herrliche Aussicht auf den Bo-
densee hat — fiir gewdhnlich jedenfalls. Heute
l4sst das der Nebel nur teilweise zu.

Wohnlich und sinnlich

Es ist nun aber nicht so, dass sich Doris Frat-
ton nur mit den luxuridsen Materialien an-
freunden kann. Keinesfalls. «Bei allem ist im-
mer das Ziel, etwas entstehen zu lassen, das
dem Menschen entspricht.» Eine Bauern-
kiiche kénne ebenso faszinierend sein wie ein
grosser Saal. «Mein Gétti tapezierte beispiels-
weise seine ganzen Winde mit Postkarten.
Das war sehr personlich und machte die Um-
gebung wohnlich.» Eben dieses Wohnliche,
Sinnliche sucht Doris Fratton in ihrer Arbeit.
«Das Kiihle liegt mir nicht.» In ihrem Beruf
hat sie sehr viel fiir Schulen, Restaurants, aber
auch fiir Private und Firmen zu tun. Gerade
bei Unternehmen sei es sehr wichtig, sich in-
tensiv mit den Zielsetzungen und der Philo-
sophie zu befassen. Die Frage, was eine Firma
verkdrpern will, miisse mit der Einrichtung

beantwortet werden. «Der Besucher merkt
dies wahrscheinlich nicht einmal bewusst,
aber unbewusst nimmt er etwas Authenti-
sches wahr.»

Zwei Welten

Authentizitit steckt auch in den Riumen vom
Schloss Horn. Aber man stellt fest, dass die Fa-
cetten sehr vielschichtig sind. Der Wohnbereich
prunkvoll wie zu Zeiten der grossen Kénige, die
Kiiche gleich nebenan sehr klar und sachlich
wie es die moderne Architektur vorgibt. Prak-
tisch keine offenen Ablageficher. Man ist ver-
sucht, eine Schublade zu 6ffnen um zu testen,
ob hier auch wirklich Esswaren vorzufinden
sind. Wieder stellt sich der Katalog-Effekt ein.
Hat hier schon jemals jemand wirklich geges-
sen? Es hat,

Ebenso wird auch geschlafen. Uber dem Bett
cine Lampe, die Blumenknospen darstellt. Und
tatsichlich 6ffnen sie sich beim Betitigen des
Schalters. «Das hat mit dem Material zu tun.
Die Lampe erwirmt das Metall und es biegt
sich nach aussen», erklirt Doris Fratton. Vier
Sdulen bilden die Eckpunkte des Bettes. Die

Matratze scheint zu schweben.
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Weiterziehen

Wann das Schloss Horn erbaut wurde, ist un-
gewiss. Es wird aber bereits im 16. Jahrhundert
erwihnt. Es ist davon auszugehen, dass es ein
st.gallischer Edelsitz war. Urkundlich erwiesen
kam es im 17. Jahrhundert in den Besitz des
freien wiirttembergischen Reichsstift Ochsen-
hausen. Zur Zeit der franzésischen Revolution
fanden viele franzésische ausgewanderte Adeli-
ge Aufnahme im Schloss.

Das Paar ist sich aber einig, dass das Schloss
Horn nur eine voriibergehende Wohnlésung
darstellt. Irgendwann zieht es die beiden weiter.
Wohin, das sei aber noch unklar. Man will sich
diesbeziiglich nicht zu sehr einengen. Die Kan-
tone St.Gallen, Thurgau und beide Appenzell
gelten jedoch als Favoriten fiir die kiinftige
Wohnaufgabe.

Das Loslassen macht ihnen keine Sorge. Im
Gegenteil. Das Neue reizt und bietet eine wei-
tere Aufgabe. Ein neuer Raum will charakeeri-
siert werden. Neue Welten sollen geschaffen
werden. Irgendwie mirchenhaft.
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Finance oder Operating Leases -
Darstellung von Immobilienleasing-
finanzierungen «on-pbalance» oder

«Off-balance»

Es gibt vielfaltige Erscheinungs-
formen von Leasingfinanzierun-
gen, wobei die Regeln der Bilan-
zierung in den unterschiedlichen
Rechnungslegungsstandards
(OR), Swiss GAAP FER, IFRS
oder US-GAAP) wesentlich klarer
sind. Die bilanztechnische Dar-
stellung kann fir den Leasing-
nehmer zu einer Kernfrage bei
der Entscheidung der Finanzie-
rungsform werden.

Wer sind wir

Die Austria Immobilien LEASING (Schweiz)
AG mit Sitz in St. Gallen gehért als Tochterge-
sellschaft zur Raiffeisen Bankengruppe Oster-
reich (RBG). Die Unternchmensgruppe ver-
fiigt tiber ein starkes Netzwerk in Europa und
zihlt zu den fithrenden Leasinganbietern in
Zentral- und Osteuropa.

Die Austria Immobilien LEASING (Schweiz)
AG hat sich in allen Regionen der Schweiz bei
Firmenkunden (KMU) und bei der Offentli-
chen Hand (Bund, Kantone und Gemeinden)
in den Bereichen mobile Investitionsgiiter so-
wie Immobilienleasing (Kauf, Neubau, Sale-
and-Lease-back-Transaktionen von gewerblich
und gemischt genutzten Immobilien) als pro-
fessioneller und effizienter Finanzdienstleister
mit massgeschneiderten Lésungen etabliert.
Sie zeichnet sich durch eine individuelle Kun-
den- und Serviceorientierung mit einer breit
geficherten Fachkompetenz aus.
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Was ist Leasing

Der Begriff «Leasings wird im allgemeinen
Wirtschaftsleben nicht einheitlich verwendet.
Die Bandbreite der in der Praxis mit der Be-
zeichnung «Leasingy etikettierten Vertrige reicht
vom herkémmlichen Mietvertrag bis zum ver-
deckten Kaufvertrag. Grundsitzlich aber be-
zeichnet man damit eine Vertragsgestaltung, die
als Vereinbarung verstanden werden kann, bei
welcher der Leasinggeber dem Leasingnehmer
das Recht zur Nutzung eines beweglichen oder
unbeweglichen Anlagengegenstandes/-objektes
fiir eine vereinbarte Zeit gegen ein im Voraus
definiertes Entgelt (Leasingzins) tibertrigt.
Trotz der bestehenden Variantenvielfalt in der
rechtlichen und individuellen Vertragsausgestal-
tung des Leasings und der mit der nicht abschlies-
send geregelten gesetzlichen Grundlage einherge-
henden Bewertungs- und Bilanzierungsproble-
matik, erfreut sich das Leasing besonders auch im
Immobiliensektor zunehmender Beliebtheit.

Fiir die buchhalterische Behandlung ist es des-
halb notwendig, die wirtschaftlich wichtigsten
Einzelvorginge aus dem allgemeinen Begriff
Leasing herauszuldsen, fiir sich selbst zu definie-
ren und den Vertrag entsprechend einer der bei-
den Klassifizierungen (Finance und Operating
Lease), welche im Folgenden niher beschrieben
werden, zuzuordnen.

Nationale Standards

Die Bilanzierung von Leasingfinanzierungen
ist in der Schweiz - wie das Grundgeschift
selbst - gesetzlich nicht abschliessend geregelt.
Die Mehrzahl der Mittelstindischen Unter-
nehmen in der Schweiz bilanzieren Leasing-
transaktionen nach nationalen Rechnungsle-
gungsgrundsitzen (Schweizerisches Obligatio-
nenrecht (OR) oder Swiss GAAP FER).

Nach OR besteht keine Bilanzierungspflicht
beim Leasingnehmer, jedoch muss als Mini-
malanforderung der Gesamtbetrag der zu-



kiinftigen, nicht bilanzierten Leasingverpflich-

tungen im Anhang der Jahresrechnung aufge-

fithrt werden (Art. 663b Ziff. 3 OR).

Swiss GAAP FER schreibt in ihrer Fachemp-

fehlung vor, dass zwischen Finanzierungslea-

sing (Finance Lease) und operativem Leasing

(Operating Lease) unterschieden wird und fiihrt

auch im Allgemeinen die gleichen wirtschaftli-

chen Kriterien wie die internationalen Rech-
nungslegungsstandards auf:

* Finanzierungsleasing wird in der Konzern-
bilanz erfasst und ist separar in der Bilanz
auszuweisen.

Operatives Leasing wird nicht bilanziert,
muss aber, sofern nicht innerbalb eines Jahres
kiindbar, im Anhang offen gelegt werden.

Im Einzelabschluss gestatter Swiss GAAP FER
statt der Bilanzierung von Finanzierungs-
leasing auch den blossen Ausweis im Anhang.

Internationale Standards
Auf internationaler Ebene regeln zwei Standards
die buchmissige Erfassung von Leasinggeschif-
ten, nimlich der Standard Nr. 13 des FASB (US
GAAP) und der Standard IAS 17 (IFRS).
Beide internationalen Standards sehen eine
grundsitzliche Klassifizierung von Leasingvertri-
gen in:
Finance Leases (US: Capital Leases) und
Operating Leases
vor.
Die Unterscheidung beider Standards beruht
auf einer wirtschaftlichen Betrachtungsweise.
Welche Form vorliegt, hingt daher vom wirt-
schaftlichen Gesamtbild der tatsichlichen Ver-
hiltnisse ab und nicht etwa von der formalen
Vertragsform.

Abgrenzungskriterien

Bei Finance Leases (Capital Leases) werden alle
mit dem Eigentum verbundenen wesentlichen
Risiken (Wertverlust aufgrund ungenutzter

Kapazititen, technische Uberholung, etc.) und
Chancen (Wertzuwachs iiber die Nutzungsdau-
er etc.), sogenannte «risks and rewards» eines
Vermégensgegenstandes iibertragen. Bei Ope-
rating Leases ist dies hingegen nicht der Fall.
Finance Leases sind unabhingig von der Uber-
tragung des zivilrechtlichen Eigentums wirt-
schaftlich als Finanzierungskiufe zu werten,
wihrenddem Operating Leases grundsitzlich
reine Mietverhiltnisse darstellen.

Fiir die konkrekte Differenzierung werden in
den internationalen Rechnungslegungsstan-
dards entsprechende Qualifizierungskriterien
definiert, die ein Leasingverhiltnis als Finance
Lease qualifizieren, wobei die Klassifizierung
des Leasings zu Beginn des Leasingverhiltnisses
vorgenommen wird.

Einteilungskriterien

Nach den internationalen Rechnungslegungs-
standards miissen Leasingnehmer das Objekt
bilanzieren, wenn nur eine der nachstehenden
Bedingungen erfiillt ist. Das Leasing wird dann
als Financial Lease qualifiziert. Alle anderen
Leasingverhiltnisse werden als Operating Lea-
ses angeschen. Die Kriterien im Einzelnen:

V. Eigentumsiibergang (Transfer of ownership)

Gemiiss Leasingvertrag wird das Eigentum
auf Ende der Vertragszeit auf den Leasingneh-
mer tibertragen.

2. Kaufoption (Bargain Purchase Option)
Der Leasingvertrag erhiilt eine Kaufoption zu

einem so giinstigen Preis, dass normalerweise
von der Ausiibung dieser Option ausgegangen
werden kann.

3. Laufeit (Economic Life)
Die Laufzeit entspricht dem wesentlichen Teil
der gewohnlichen Nutzungsdauer (economic

life) des Leasinggegenstandes.

ImmoPuls | PubliReportage

4. Burwert der Mindestleasingzahlungen

(Present Value of Minimum Lease Payments)
Zu Mietbeginn entspricht der Barwert der
Mindestleasingzahlungen im Wesentlichen dem
Marktwert des Leasinggegenstandes (IFRS: 95-
99%; US GAAP: mind. 90% des Markt-

wertes).

5. Spezialleasing

Der Leasinggegenstand kann aufgrund seiner
speziellen Beschaffenheit nur vom Leasing-
nehmer ohne wesentliche Modifikation ge-
nutzt werden.

Fazit

Fiir KMU in der Schweiz kommen im Rahmen
von Immobilienleasingfinanzierungen in der
Regel die nationalen gesetzlichen Bestimmun-
gen zum Tragen.

Bei Anwendung von internationalen Rechnungs-
legungsvorschriften gelten besondere Vertrags-
konzeptionen.

Da jedoch die endgiiltige Entscheidung iiber die
Art der Finanzierung beim Leasingnehmer liegt,
empfichlt es sich, bei der Entscheidung iiber die
Art der Bilanzierung einen ausgewiesenen Wirt-
schaftspriifer ebenfalls zu konsultieren.

Ob nach OR, Swiss GAAP FER, IFRS oder
US-GAAP, die Austria Immobilien LEASING
(Schweiz) AG bietet Immobilienleasingfinan-
zierungen an, die auf die konkrete Situation
und die Bediirfnisse des Leasingnehmers ausge-
richtet sind.

Weitere Informationen unter:
www.immo-leasing.ch
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Uber gliickliche Bewohner

zum Erfolg

Erfolgreiche Immobilienprojekte werden nicht flr irgendwen gebaut, sondern spezifisch auf die Bedurfnisse
der kuinftigen Bewohner zugeschnitten. Denn wo sich die Bewohner rundum wohl fihlen, da stellt sich auch
der Erfolg rasch ein. Der Weg dazu fuhrt Uber das strategische Immobilienmarketing. René Sproll, Sproll &
Ramseyer AG, Immobilienschéatzer und Prasident des SIV, zeigt auf, worum es dabei geht.

René Sproll

René Sproll, was versteht man unter
strategischem Immobilienmarketing?
René Sproll: Strategisches Immobilienmarke-
ting ist fiir mich die Kunst, Immobilienprojek-
te erfolgreicher zu konzipieren und zu vermark-
ten, indem man sie auf die individuellen
Wohnbediirfnisse von klar definierten Ziel-

gruppen ausrichtet. Dann geht die Rechnung
fiir alle auf.

Und wie geht man dabei vor?

Am Anfang steht die Frage, was man aus einem
gegebenen Standort machen kénnte und vor
allem auch fiir wen. In diesem Spannungsfeld
von Standortqualititen und Marktbediirfnis-
sen entwickelt sich dann ein kreativer und ziel-
orientierter Prozess, der durch Standortanaly-
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sen, Marktabklirungen und weitere Fakten
laufend angereichert und untermauert wird.

Was fiir Resultate darf man erwarten?
Ergebnis dieses Prozesses ist die Definition der
so genannten Markdleistung, also all das, was
das Angebot bei kiinftigen Bewohnern aus-
zeichnet, wobei Architektur und Stidtebau
cine zentrale Rolle spielen. Anders gesagt: es
wird klar, fiir welche spezifische Zielgruppe
welches individuelle Angebot entwickelt wird,
wie es konkret ausgestaltet wird und auf wel-
chen Werten es beruht.

Immobilien verkaufen sich bekanntlich
nicht von selbst. Kann strategisches
Immobilienmarketing auch hier einen
Beitrag leisten?

Ja, unbedingt. Denn strategisches Immobili-
enmanagement unterstiitzt auch die Kommu-
nikation und den Absatzprozess, indem es klare
Vorstellungen von der Zielgruppe entwickelt,
dem Immobilienprojeke eine Identitit gibt und
damit den Kommunikations- und Absatzpro-
zess effizienter und zielgerichteter gestaltet.
Kommt dazu, dass durch die gezielte Optimie-
rung der Markdleistung eines Immobilienpro-
jekts gleichzeitig auch die Attrakeivitit und Ver-
kiuflichkeit nachhaltig gesteigert werden.

Was ist denn zurzeit im Markt gefragt?
Was fiir Anspriiche stellen Bewohner
heute an ihre kiinftige Wohnumge-
bung?

Wohnen ist heute individueller denn je. Ent-

sprechend unterschiedlich sind die Wiinsche

und Bediirfnisse. Doch soviel ist klar: der
Wohnraum soll den persénlichen Lifestyle re-
flektieren, soll Erlebnisraum sein und indivi-
dueller Lebensraum. Wohnen soll Spass ma-
chen, ein besonderes Ambiente ausstrahlen
und soziale Beziehungen zum Umfeld stiften.
Standardisiertes Mittelmass ist da bestimmt
fehl am Platz. Gefragt sind Individualitit, In-
spiration und eigenstindige Konzepte, die
auf die individuellen Erwartungen und auf
das Budget der kiinftigen Bewohner zuge-
schnitten sind.

Was bedeutet das fiir die Initiatoren
von Immobilienprojekten?

Dass der Standort allein in der Regel noch kei-
ne Erfolgssicherheit bietet. Was dazu kommen
muss, sind Visionen und Ideen, die sich nach
den konkreten Bediirfnissen von sorgfiltig aus-
gewihlten Zielgruppen richten. Im strategi-
schen Immobilienmanagement erginzen sich
all diese Faktoren zu einem stimmigen Gesamt-
bild, das klare Leitlinien fiir das Vorgehen bei
Projektentwicklung und Vermarktung liefert
und im Markt strategische Erfolgspositionen
sichert. Als Spezialisten fiir Immobilienmarke-
ting und Schitzungen haben wir bei Sproll &
Ramseyer schon einige Kunden auf diesem
Weg begleitet und der Erfolg zeigt uns, dass wir
damit sicher auf dem richtigen Weg sind.

www.sprollundramseyer.ch



Frische \Wohnkonzepte
mMit Personlichkelt

Schone Aussichten flr Lebensgeniesser. Die Blattler Architekten AG aus Zirich, bei uns vor allem bekannt
durch eine renommierte Villa im Appenzellerland, bringt mit zwei innovativen Wohnbauprojekten frischen
Wind in unsere Region. Einerseits mit der Wohniberbauung «Goldpark» in Goldach, anderseits mit
der «Wellnessresidenz Appenzellerland» bei Unterrechstein. Fir den regionalen Verkauf zustandig ist die
Firma Sproll & Ramseyer AG, St.Gallen.

eigentumswohnungen und einfamilienhduser Eingebettet in 18'000 Quadratmeter Parklandschaft an sonniger Siid-
316-TY-zi.-wohnungen baubeginn herbst 2007  hanglage, mit Naturbach und mit altem Baumbestand, entstehen
im Zentrum von Goldach sieben Mehr- und vier Einfamilienhiuser.
Die 3% bis 7%-Zimmer-Wohnungen verfiigen iiber eine hohe Wohn-
qualitit, sind flexibel einteilbar und lassen viel Spielraum fiir die per-

wohniberbauung im park goldach sonliche Gestaltung.

residenzappartements, praxisréume, Leben, entspannen, erholen. An idyllischer, ruhiger Lage, hoch iiber dem
wellnessbungalows baubeginn herbst 2007  Bodensee, bietet die Wellnessresidenz Appenzellerland ihren kiinftigen
Bewohnern Lebensqualitit pur, getragen von der Magie des Wassers. Eigen-
tumswohnungen mit eigenem Wellnessbereich sowie komfortable Residenz-
appartements inmitten einer herrlichen Parklandschaft mit Gesundheitszen-

trum und Heilbad, eréffnen vielfiltige Perspektiven fiir individuelles Wohnen.

blattler architekten ag
SPROLL&RAMSEYER regionaler verkauf architektur und verkauf
SCHATZUNGEN UND IMMOSERVICES telefon 071 223 18 18 telefon 044 240 18 01
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SUN SIDE PARK GUGGEIEN

St. Gallen

SUN SIDE PARK Guggeien steht flr exklusives Wohnen an sonniger traumhafter Aussichtslage, Wohnen flr

Individualisten mit héchsten Anspriichen.

An bester Lage am Stadtrand von St. Gallen, mit
herrlicher Weitsicht auf den Bodensee und in das
umliegende Naherholungsgebiet, direkt angren-
zend an Landwirtschaftszone, entsteht die Wohn-

tiberbauung SUN SIDE PARK Guggeien.

Die 21 modernen Eigentumswohnungen, in drei
Mehrfamilienhiusern, sind so gruppiert, dass sie
fiir jeden Bewohner eine grosstmégliche Privats-
phire, beste Besonnung und den schonen Aus-
blick zum Bodensee und in die umliegenden Wie-
sen und Wilder bieten. Bus, Schule und Einkaufs-
méglichkeiten befinden sich in unmittelbarer
Nihe. Die moderne Architektur erfiillt hinsicht-
lich Asthetik, Exklusivitit und Funktionalitit
héchste Anspriiche.

Grossziigig dimensionierte Fensterflichen 6ffnen
die Ridume. Ein hochwertiger Innenausbau mit
drei Nasszellen und modernen Kiichen runden
das Angebotab. Schone Stunden in der hertlichen
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Abendsonne kdnnen Sie am Feierabend auf den
grossen Balkon- und Attikaterrassen sowie denan-
gegliederten Gartenflichen geniessen.

Bezug Herbst 2007

Letzte Wohnungen verfligbar:

5 Zimmerwohnungen 153 — 164 m> Wohn-
fliche mit 23 — 27 m? Balkonterrasse und teils
Gartenanteile bis zu 158 m2.

Objektart: Wohniiberbauung

Standort:
Bauherrschaft:

St. Gallen
AG zur Erstellung von
Wohnbauprojekten
AGEWB
Architektengemeinschaft:
Roger Boscardin, Rolf Prim
St.Gallen
Totalunternehmer: Bauengineering.com AG,
9016 St. Gallen

Aufgefallen: Exklusives Wohnen an
Traumaussichtslage
Verkauf: die Domo AG, Frau Joy

Béchle, St.Gallen
071280 80 88

Weitere Informationen
www.guggeien.ch
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lhr Zuhause erwartet Sie im
Zentrum Wittenbach

Mitten im Zentrum

Es entsteht eine komplett neue Wohn- und Ge-
werbezone in Wittenbach. Eine gemischte
Nutzung, die attraktiver Einkaufs- und Wohn-
ort in einem ist. Die gesamte Uberbauung be-
steht aus 22 verschiedenen Gebiuden und
Hiusern mit 3 Tiefgarageneinstellhallen. Die
Realisation erfolgt in 3 Etappen.

Mitten im Griinen

Griin ist die Umgebung in Wittenbach, griin
ist auch das Zentrum: schattenspendende Biu-
me siumen den grossziigigen Begegnungsplatz
im Zentrum. Griinflichen ziehen sich durch
die Anlage, Vorgirten setzen farbige Akzente:
das Aussenleben ist so vielfiltig wie in einem
Quartier

Wohnen neu erleben

Jeder Wohntypus hat sein charakteristisches
und spezielles «Aussehen»: Gartengeschoss mit
eigenem Gartenanteil — Zwischengeschoss mit
attraktiver Vorzone — Attika-Lebensgefiihl iiber
den Dichern

3 1/2-, 4'/2- und 5'/>-Zimmerwohnungen
51/>-Zimmer Terrassen-Einfamilienhiuser

51/>- und 6'/>-Zimmer Maisonette-Einfamili-
enhiuser

Licht und Raum

Durchdachte, praktische, auf die heutige Le-
bensart zugeschnittene Grundrisse, der Ein-
satz von hochwertigen Materialien und Tech-
niken, mit dem Augenmerk auf das kleinste
Detail — das sind selbstverstindliche Merkma-
le, die das Projekt auszeichnen. Und damit
dafiir sorgen, dass Sie sich rundherum zu
Hause fiihlen konnen.

Steckbrief

Objektart: Miete / Eigentum

Standort: (Odenhof, Witten-
bach

Totalunternehmer: Bauengineering.com AG,
St. Gallen

Bauherrschaft: Swissbuilding Concept AG,
St. Gallen

Vermietung und Verkauf:
RF Immo GmbH,

St. Gallen, 071 222 85 57

Weitere Informationen:
www.zentrumwittenbach.ch
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\Wohnen wie im Garten Eden

So traurig der Anblick derzeit ist, so viel Potenzial
birgt das rund 33’000 m?* grosse Gelinde, das an
bester Lage direkt am See liegt. Mit dem Projekt
wird eine neue Identitit fiir das Areal generiert. Es
schopft die einmalige Lage am See vollumfinglich
fiir alle Wohneinheiten aus, schafft cine parkihn-
liche Umgebungslandschaft und gewihrt den 6f

fentlichen Zugang zum See.

Renaturierung

Die Architekten nahmen das landschaftliche Po-
tential als Ausgangslage fiir ein stiddtebauliches
Konzept. Dabei dienten "Park und See’ als zentra-
les Motiv, das mit der vorgegebenen Renaturie-
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rung neu formuliert werden sollte. Weiche Wege
durch die Wiesenflichen erschliessen nun den
Wohnpark. Reduzierte Verkehrsflichen und
komplett verkehrsfreie Zonen schaffen einen ho-
hen Wohnwert mitten in der Natur.

Identitat

Die Gebiude zeichnen sich durch eine eigene Cha-
rateristik aus, die héchsten Komfortanspriichen
gerecht wird. Die changierende Hiille aus Glas
schafft eine starke Identitit, die durch die zwei-
schichtig angelegten Fassaden fliessende Ubergiin-
ge von offentlichen zu halb-privaten und privaten
Bereichen erméglicht.

Dadurch entsteht eine bemerkenswerte Flexibi-
litit der Wohneinheiten, die eine individuelle
Nutzung der Innen- und Aussenrdume zulisst.
Die Verwendung von Baumaterialien mit gerin-
gem Unterhalts- und Wartungsaufwand, der hohe
Ausbaustandard und die Energie-Effizienz tragen
wesentlich zur Lebensqualitit bei. Genauso wie
die Transparenz und atmosphirische Dichte des
prignanten und tiberschaubaren Wohnparks.

Von der Idee zum Ziel

Um eine optimale Lésung fiir das Raduner Areal zu
finden, lancierte die Swissbuilding einen geschlos-
senen Ideenwettbewerb mit fiinf Architekturbiiros.
Dabei wurden in diesem ersten Schritt bewusst nur
wenige Vorgaben gemacht, um den kreativen Pro-
zess in stidtebaulicher und architektonischer Hin-
sicht nicht im vornherein einzuschrinken.

Zur Beurteilung der Arbeiten war eine Fachjury
einberufen worden, bestehend aus Spezialisten
der Swissbuilding, dem Gemeindeprisidenten
von Horn, einem von der Gemeinde beigezoge-
nen Raumplanungsbiiro und einem externen
Fachjuror.

Realismus

Oberstes Ziel der Swissbuilding war es von An-
fang an, ein tiberzeugendes Projekt zu erarbeiten,
das von allen Beteiligten getragen wird und der
Gemeinde Horn 8konomisch, 6kologisch und
emotional einen Mehrwert verschafft. Weil die
Swissbuilding im stindigen Dialog mit den Ge-
meindebehorden steht, konnte sie auch auf die
im letzten Sommer zusitzlich gestellten Rahmen-
bedingungen sofort reagieren. In einem zweiten
Uberarbeitungsprozess des Projekes fand die



Swissbuilding mit dem Architekcurbiiro Baum-
schlager Eberle die optimale Lésung, mit der sie
den gemeinderitlichen Beschliissen gerecht wer-
den konnte.

Entsorgung der Altlasten

Seitens der Gemeindebehorde bestand schon aus
Umweltgriinden von Beginn weg ein grosses In-
teresse an einer Neunutzung des Raduner Areals.
Im jetzigen Zustand stellen die Altlasten durch die
jahrzehntelange Ablagerung von zum Teil giftigen
Substanzen im Boden und in den Gebiuden eine
latente Umweltgefihrdung dar. Allein die Entsor-
gung verursacht der Swissbuilding Kosten in Mil-

lionenhohe, bis der gesamte Sondermiill abgetra-
gen und in Spezialdeponien eliminiert oder in
Hochleistungséfen verbrannt worden ist.

Griines Licht

Gestaltungsplan und Umzonungsgesuch sind in-
zwischen eingereicht, und das Projekt kommt im
Mai zur Abstimmung vor die Gemeindeversamm-
lung Horn. Der jetztige Zustand des Raduner Are-
als ist im Sinn des Wortes ein «Dorn im Auge».
Umso motivierender, rasch vorwirts zu kommen,
um diesen wunderbar gelegenen und einmaligen
Uferlandstrich aufzufrischen und als neue Perle

am See glinzen zu lassen.
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Fakten

Objekt Wohnpark Raduner

Bauherrschaft Swissbuilding Concept AG,
St. Gallen

Projektleiter Mario Eberle, Swissbuilding

Architekten Baumschlager Eberle,
Vaduz

Raumplanung Eigenmann Rey Rietmann,
St. Gallen

Gebdudeeinheiten 9 mit 4 - 8 Vollgeschossen
+ Attika

Weitere Informationen:
Swissbuilding Concept AG
Mario Eberle

Schuppisstrasse 7

9016 St. Gallen

Telefon 071 280 80 50
mario.eberle@swissbuilding.ch
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Neue Kernzone fur St.Gallen

«Uberbauung Webersbleiche» St.Gallen: Wo einst Stallungen fiir Pferde standen, entsteht bis Ende 2007
nach tber 10 Jahren Planungszeit, ein Neubau mit Warenhaus und Wohnungen.

TEXT: MBA/PD

Urspriinglich standen im Hof der Webersbleiche
die Stallungen fiir die Pferde der Liegenschaftsbe-
sitzer, welche dann im Laufe der Zeit durch PW-
Abstellplitze verdringt wurden. Dies erklirt
auch, wieso praktisch jeder Grundeigentiimer
entlang der Post- und St. Leonhardstrasse im Hof
noch eine kleine Parzelle hatte. Zusammen mit
der Helvetia Patria und der Brauerei Schiitzen-
garten kam 1988 die Idee auf, dass man die wert-
volle Hoffliche im Zentrum der Stadt sinnvoller
nutzen kann. Parkplitze kénnen auch in einer
Tiefgarage gebaut werden.

Architekturwettbewerb 1995

Im Jahr 1995, nachdem mit allen Landeigentii-
mern Kaufrechte vereinbart werden konnten,
wurde ein offener Architekturwettbewerb durch-
gefiihrt. Als Nutzung stand zum damaligen Zeit-
punkt eine mehrheitliche Nutzung durch die
St. Galler Kantonalbank im Vordergrund, die
unweit ihres Hauptsitzes zusitzliche Biiros
wiinschte. Den Wettbewerb gewann damals das
Architekturbiiro Marcel Ferrier aus St. Gallen.

Vom Bankgebaude zum Waren-
haus mit Wohnungen

Bereits kurz nach Abschluss des Wettbewerbes
begann sich das Bankwesen stark zu verindern.
Statt einem Ausbau von Arbeitsplitzen stand
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ein Abbau oder zumindest eine Konsolidierung
im Vordergrund, was dazu fiihrte, dass sich die
St. Galler Kantonalbank von diesem Projekt
zuriickzog. HRS begann somit, neue Nutzungs-
ideen und Konzepte zu entwickeln. So wurde
das oberste Geschoss in ein Wohngeschoss mit
qualitativ.  hochstehenden ~ Stadtwohnungen
umgewandelt. Jede Wohnung hat eine eigene
Dachterrasse. Darunter ist ein Geschoss fiir
Biiroflichen geplant. Vom 1. Obergeschoss bis
zum 1. Untergeschoss sind Verkaufsflichen ge-
plant.

Manor und Mode Weber als
Hauptmieter

Mit der Firma Manor, welche schon seit lin-
gerer Zeit auf der Suche nach geeigneter
Fliche im Stadtzentrum war und der Firma
Mode Weber, welche ebenfalls seit lingerer
Zeit nach Erweiterungsmdaglichkeiten suchte,
konnten zwei attraktive Hauptmieter gefun-
den werden.

Mittels einer Passarelle sind die Verkaufs-
flichen im Neubau mit dem Laden der Firma
Mode Weber verbunden. So entsteht eine
neue Einkaufspassage von der Poststrasse zur
St. Leonhardstrasse. Im 1. Untergeschoss wird
Manor neu einen Supermarkt mit einem at-
traktiven Angebot an Lebensmitteln anbieten.

Parkplatze fir Besucher und An-
wohner

Vom 2. bis 4. Untergeschoss entstehen total 240
Parkplitze, 160 sind fiir Besucher und Mieter der
Liegenschaft vorgesehen, 80 Parkplitze sind fiir
angrenzende Liegenschaften reserviert. Das Par-
king wird ins stidtische Parkleitsystem integriert
sein. Die Nachfrage nach Parkplitzen fiir angren-
zende Liegenschaften iibersteigt bei weitem das
vorhandene Angebot. Leider ist es zur Zeit auf-
grund der politischen Auseinandersetzungen
iiber weitere Parkhiuser in der Innenstadt nicht
machbar, zusiwzliche Parkplitze fiir Nachbarn
anzubieten.

Anspruchsvolle Tiefbauarbeiten

Wenn ein Neubau mit 4 Untergeschossen in un-
mittelbarer Nachbarschaft zu einem grossen Ge-
biude gebaut wird, beinhaltet dies fiir die Baugru-
be grosse Risiken, besteht doch bei einer offenen
Baugrube in dieser Dimension fiir die Nachbar-

grundstiicke ein ganz erhebliches Setzungs- und
Rissrisiko.

Deckelbauweise als Massnahme
zur Larm- und Risikominimierung
Aus diesen Griinden wurde zur Minimierung der
Baugrubenrisiken und auch der Lirmimmissio-
nen die sogenannte Deckelbauweise gewihlt.
Hier wird zunichst die ganze Baugrubenum-
schliessung bis auf den Fels gebohrt. Statt aber mit
den Aushubarbeiten zu beginnen und den Aus-
hub bis ins 4. Untergeschoss abzutiefen, wird auf
dem Erdreich der Erdgeschossboden quasi als
Deckel betoniert. Dieser iibernimmt dann die
Aussteifung der Baugrube anstelle der iiblicher-
weise verwendeten Anker.

Unter diesen Deckel werden dann zwei Geschos-
se ausgehoben und der Boden des 2. Unterge-
schosses betoniert, welcher wiederum die Ausstei-
fungsfunkdon {ibernimme¢. Nun folgt in einer
dritten Phase der Aushub bis auf den Boden des

4. Untergeschosses.



Der Vorteil dieser Bauweise ist, dass nach Abschluss
der Bohrarbeiten die Lirmimmissionen unter dem
Deckel wesentlich reduziert werden kénnen und
die Aussteifungen mittels Betondecke wesentlich
besser sind und so Setzungen und Risse praktisch
ausgeschlossen werden kénnen.

Ein weiterer Vorteil dieser Bauweise ist, dass der
Hochbau parallel zum Tiefbau erfolgen kann.

Er6ffnung Laden Ende Oktober
2007

Die Liden werden Ende Oktober 2007 ihre Pfor-
ten dffnen. Die Biirofliche und Wohnungen
werden auf Anfang Februar 2008 bezugsbereit
sein. Investor dieses Gebiude ist die IGIMO AG,
ein Anlagefonds der Swiss Re. Es entspricht der
nachhaltigen Denkweise der Swiss Re als Anlege-
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rin, dass die Gebidude dem heutigen Stand der
Technik entsprechen sollen. Das Gebiude muss
demzufolge dem Minergiestandard entsprechen.
Vor kurzem erhielten wir den Priifbescheid, dass
dieser Standard mit den geplanten Massnahmen
erreicht werden kann.

Aufwertung fur die Stadt

Interview mit Christian Peter, Geschaftsleiter HRS Hauser Rutishauser Suter AG, St.Gallen

INTERVIEW: MARCEL BAUMGARTNER

Herr Peter, was zeichnet die Architek-
tur der Uberbauung «Webersbleiche»
aus?

Christian Peter: Die verschiedenen Nutzungen
sind am Gebiude ablesbar. Der Sockel mit den
zwei Verkaufsgeschossen mit seinen Betonele-
menten und dem prizisen grossen Einblick in
die Liden unterscheidet sich deutlich von den
beiden oberen Geschossen, die fiir Biiro und
Wohnnutzungen vorgesehen sind.

Unter den Vorschlagen der Architekten
war auch ein Hochhaus. Zu gewagt fiir
St.Gallen?

Offensichtlich war zum Zeitpunkt, als der Wett-
bewerb durch die Fachleute juriert wurde, die
Zeit nicht reif fiir ein weiters Hochhaus in der
Stadt. Im Nachhinein erwies sich dies aber als
Gliicksfall. Das damals ausgewihlte Projeke isst
eben unterschiedliche Nutzungen zu und nach-
dem die Nachfrage nach Biiroriumen in der
Stadt dramatisch gesunken war, konnte in dieses
Projekt ein alternativer Nutzungsmix mit Liden,
Biiros und Wohnungen entwickelt werden.

Worin bestand oder besteht die grésste
Herausforderung bei diesem Projekt?
Die Raumhéhen sind knapp. Um den geforder-
ten Minergiestandard zu erreichen, waren auf-
wendige Koordinationsbesprechungen mit allen
Planern notwendig, damit auch bei hohen An-
forderungen an die Technik noch angenchme
Raumhéhen erreicht wurden.

Wird durch das Gebaude ein neuer
Treffpunkt geschaffen? Erhélt die
Stadt eine weitere Kernzone?

Mit Manor und seinem qualitativ hochstehen-
den Angebot im Haushalts- und Lebensmittel-
bereich erhilt St. Gallen eine interessante Er-
ginzung zu den bestehenden Einkaufsméglichkei-
ten. Die neue Verbindung zwischen Poststrasse
und St. Leonhardstrasse durch die Webersbleiche
wertet diesen Bereich der Stadt sicherlich auf.

Wieviele der Wohnungen sind schon
vermietet?

Die Wohnungen werden erst ab Februar 2008
bezugsbereit sein. Deshalb wurde mit der Ver-

mietung im Moment zugewartet. Anfragen lie-
gen aber bereits vor, verfiigen doch alle Wohnun-
gen iiber einen Dachgarten.

Man hat das Gefiihl, dass sich gerade
in St.Gallen in baulicher Hinsicht sehr
viel tut. Stimmt der Eindruck?

Die Firma HRS hat in den letzten Jahren erfolg-
reich Projekte in der Stadt entwickelt, wie zum
Beispiel das Raiffeisenzentrum im Bleicheli, die
Uberbauung St. Leonhard und nun die Webers-
bleiche. Wir freuen uns, einen Beitrag zur Stadt-
entwicklung geleistet zu haben, mit Uberbauun-
gen, in denen attraktive Arbeitsplitze, zentral ge-
legene Wohnungen und ein modernes Hotel
entstanden sind, die zur positiven Stadtentwick-
lung beitragen kénnen.
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Die Sicherheit im Fokus

Millionen von Menschen benutzen in der Schweiz taglich Aufziige. Obwohl der Lift als sicherstes 6ffentliches
Transportmittel gilt, entsprechen viele AufzUge weder den Sicherheitsanforderungen neuer Aufziige noch den
Sicherheitserwartungen der Benutzer. Werden sicherheitstechnische Erneuerungen unterlassen, liegt die
Haftung in der Regel beim Eigentimer.

Nachrichten von Unfillen im Zusammenhang
mit Aufziigen verunsichern Aufzugsbenutzer.
Fehlende Kabinentiiren sind oft Ursache fiir
vermeidbare Unfille. Sind Fahrgastkabinen
mit einer Abschlusstiire nachgeriistet, ist das
Einklemmen von Fiissen zwischen Schacht-
wand und Kabinentiirschwelle nicht mehr

moglich.

Ein hohes Unfallrisiko beim Betreten oder Ver-
lassen der Kabine stellt die Stufe dar, welche
entsteht, wenn der Aufzug nicht exakt auf Eta-
genhohe anhilt. Frequenzgeregelte Antriebe
bringen die Kabine sanft und prizise auf das
Etagenniveau.

Das Notrufsystem erméglicht Eingeschlosse-
nen auch bei Stromausfall, eine direkte Sprech-

verbindung zum 24h-Stérungsdienst herzu-
stellen. Zusammen mit einer Notbeleuchtung
wird die Stresssituation der Eingeschlossenen
reduziert.

Eigentimer ist verantwortlich

Die Sicherheit und der Betrieb bestehender
Aufziige fallen im nichtbetrieblichen Bereich in
den Regelungsbereich der Kantone. Davon ha-
ben bis heute nur wenige Kantone Gebrauch
gemacht. In Kantonen, die noch nicht gesetz-
geberisch titig wurden, ist die Werkeigentii-
merhaftung gemiss Obligationenrecht Artikel
58 massgebend.

Ersatz oder Modernisierung?
Auch fiir den Aufzug als Teil eines Gebidudes ist

eine Kostenplanung angebracht. Lassen sich
die Reparaturkosten nicht mehr innerhalb der
zu erwartenden Lebensdauer des Aufzuges
amortisieren, ist wirtschaftlich betrachtet der
Ersatz einzelner Komponenten oder des ganzen
Aufzuges in Betracht zu ziehen. Der Entscheid
ist jeweils abhingig vom technischen Zustand
des Aufzuges und von den Vorstellungen des
Eigentiimers hinsichtlich Wertsteigerung, Ren-
dite und Nutzung. Eine allfillige Modernisie-
rung ist in ihrer Komplexitit nicht zu unter-
schiitzen, AS Aufziige hilft Thnen gerne weiter.

Weitere Informationen unter www.lift.ch oder
bei AS Aufziige in Basel, Bern, Brig, Genf, Lau-
sanne, Mezzovico, St. Gallen und Wettswil.

Anzeige
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Kongresse im Herzen der Stadt

Direkt beim Hotel Einstein in St.Gallen entsteht ein Kongresszentrum, das neben Kongress- und Seminar-
raumen auch Wohnungen und ein grosses Fitnesszentrum der Migros beherberben wird.

TEXT: SELINA BACKES
BILDER: SBA/ ZVG.

Das sechsstockige Einstein-Kongresszentrum
kostet rund 40 Millionen Franken und wird
knapp 80 Meter lang und rund 23 Meter breit.
Im Untergrund wird es eine vierstdckige Tiefga-
rage geben, die iiber die Wassergasse erschlossen
wird und 285 Parkplitze fasst, von denen je-
doch nicht einmal die Hilfte 6ffentlich zuging-
lich sein wird. In einer separaten Tiefgarage mit
Zugang via Kapellenstrasse werden zusitzliche
24 Plitze fiir die Hotelgiste zur Verfligung ste-
hen. Gebaut wird das Kongresszentrum durch
die Familie Kriemler, die unter anderem das
Mode-Unternehmen Akris, aber auch das Ho-
tel Einstein besitzt.

3000 Quadratmeter Fitness und
Wellness

Seit Mitte des vergangenen Jahres wird nun am
neuen Kongresszentrum gebaut. Neben dem ei-
gentlichen Kongress- und Seminarbereich wird
auch ein vierstdckiges Fitnesszentrum gebaut —
den «Fitnesspark Einstein». Dieser wird von der
Migros bewirtschaftet und ist der 15. seiner Art
in der Schweiz. Auf insgesamt 3000 Quadrat-
metern werden sowohl Einheimische wie Ho-
telgiiste schwitzen und sich entspannen kénnen,
denn neben dem eigentlichen Fitnesssektor
wird auch eine Saunalandschaft und ein Bade-
sektor Bestandteil des Fitnessparks sein — eine
Kombination, die anderen Fitnesscentern in der
Stadt St.Gallen das Leben nicht einfacher ma-
chen diirfte.

Abstimmung und Einsprachen

Wie bei fast jedem grosseren Bauprojekt hatte
auch das Einstein Kongresszentrum lange Zeit
gebraucht, bis mit der Verwirklichung begon-
nen werden konnte. Um das Kongresszen-
trum zwischen Wassergasse und Kapellen-
strasse bauen zu konnen, wurden verschiede-
ne alte Hiuser abgebrochen. Darunter war
auch das Restaurant Gambrinus, das jedoch
seit einiger Zeit leer stand. Uber den Verkauf
der Hiuser an der Wassergasse 7, 9 und 11
wurde im Jahr 2001 in der Stadt St.Gallen ab-
gestimmt. Die Stimmbevélkerung zeigte da-

So wird das Kongresszentrum aussehen.

Noch ist vom neuen Kongresszentrum nicht viel zu sehen.

bei deutlich, dass sie fiir den Bau des Kongres-
szentrums war: 17°232 Ja- gegen 5684 Nein-
Stimmen lautete das deutliche Verdikt. Ein
Jahr spiter begannen diverse Auseinanderset-
zungen um den Uberbauungs- und Gestal-
tungsplan, die schliesslich sogar in einem Ur-
teil des Bundesgerichts miindeten. In der Kri-
tik waren vor allem die Dimension des
Gebiudes und die Erschliessung der Parkgara-
ge iiber die Wassergasse.

Schliesslich konnten jedoch simtliche Streitig-
keiten bereinigt und mit dem Bau des Kongress-
zentrums begonnen werden. Die Eroffnung des
Zentrums ist auf Anfangs 2009 vorgesehen. Der
grosste Saal mit 330 m? bietet Platz fiir 300 Per-
sonen (Bankett 220 Personen), weitere Riume
auf 420 m2 sind nach den Bediirfnissen der Se-
minarveranstalter einteilbar, das Restaurant
umfasst 120 Sitzplitze.
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Neues Zentrum fur Heerlbrugg

In Heerbrugg wird derzeit am Geschéaftshaus Zentral Heerbrugg gebaut. Der zwei- bis viergeschossige Neu-
bau soll im Herbst 2007 bezogen werden kénnen.

TEXT: MBA/PD
BILD: HRS

Im 2006 wurde das Projekt, basierend auf dem
bereits bewilligten Uberbauungsplan fiir das
Gesamtareal Zentral, vom Gemeinderat Au ge-
nehmigt. Fiir HRS Hauser Rutishauser Suter
AG, Frauenfeld, war dies ein Meilenstein, die
Projektentwicklung gemeinsam mit den beauf-
tragten architekten : rlc ag Rheineck, zu inten-
sivieren und die Realisierung vorzubereiten.
HRS wird dieses Projeke als Investor und Total-
unternehmer realisieren und das Geschiftshaus
zu einem spiteren Zeitpunke verkaufen.

Architektur

Das Gebiudevolumen ist in drei rechteckige
unterschiedlich hohe Wiirfel gegliedert, welche
nérdlich ineinander verschoben sind. Die Fassa-
de aus Betonplatten und Glas unterstreicht die
klare Architektursprache. Im teilweise arkadear-
tigen Erdgeschoss sind grossziigige Dienstlei-
stungsflichen, in den Obergeschossen verschie-
dene Biirordumlichkeiten untergebracht.

Guter Vermietungsstand bei Bau-
beginn

Schon wihrend des Bewilligungsverfahrens und
im Besonderen nach Erteilung der Baubewilli-
gung wurden frithzeitig Kontakte mit namhaf-
ten Mietinteressenten aufgenommen, um deren
Bediirfnisse in die Planung einfliessen zu lassen.
HRS wertet es als besonderen Vorteil, dass fiir
dieses Geschiftshaus regionale Firmen wie die
Alpha RHEINTAL Bank und Die Mobiliar
Versicherungen und Vorsorge, Generalagentur
Rheintal, gewonnen werden konnten.

Die Alpha RHEINTAL Bank mietet Lokaliti-
ten im Erd- sowie Biiroriume im 3. und
4.0Obergeschoss; Die Mobiliar wird ins 1. und 2.
Obergeschoss einziehen. Uber 500 Quadratme-
ter Ausstellungsfliche hat die Firma Forster
Kiichen- und Kiihltechnik im Erd- und 1.
Obergeschoss angemietet. Die Huwa Finanz-
und Beteiligungs AG wird ihre Biiros in das

neue Geschiftshaus verlegen. Dieser erfreuliche
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Vermietungsstand zum Zeitpunkt des Baube-
ginns darf als dusserst positiv bewertet werden
und spricht fiir die Attraktivitit des Standortes,
der durch das Geschiftshaus Zentral stark be-
lebt werden wird. Die auch fiir die Vermietung
zustindige HRS steht mit weiteren Mietinteres-
senten in Verhandlungen. Derzeit sind im Erd-
geschoss nur noch zirka 90 Quadratmeter Ver-
kaufsfliche und zirka 400 Quadratmeter Biiro-
/ Praxisriume im zweiten Obergeschossen frei.
Die Flichen sind flexibel unterteil- und nach
Mieterwunsch ausbaubar.

Auf gute Nachbarschaft

Ganz erfreulich und konstruktiv waren die
Kontakte zu den Eigentiimern der Nachbar-
grundstiicke, sowohl in der Phase des gemeinsa-
men Gestaltungsplans wie auch wihrend der
Projektierungszeit des Geschiftshauses Zentral.

Einvernehmlich wurden die Einsprachen erle-
digt und gemeinsame Losungen gefunden, wel-
che dem Realisierungsziel dienten.

Steckbrief
Bauherr: HRS Finanzierungs + Beteili
gungs AG, Frauenfeld
Totalunternehmer: HRS Hauser Rutishauser Su-

ter AG, Frauenfeld

Architekt: architekten : ric ag, Rheineck

Flachen: 700 Quadratmeter Laden,
2’865 Quadratmeter Biiro,
145 Quadratmeter Lager

Parking: Tiefgarage:
55 bewirtschaftete Parkplétze

Kubatur: 23595 Kubikmeter



Erster Mosaikstein zur

Modernisierung

An der Geltenwilenstrasse 16 und 18, wo friher die Gebaude der Salzmann-Medico standen, ensteht ein
grosser siebenstdckiger Burokomplex. Bis jedoch mit dem Bau begonnen werden konnte, gab es unter an-
derem Vogelprobleme und Einsprachen zu bereinigen.

TEXT: PD
BILD: MBA

Dort, wo sich heute die imposante Fassade des
neuen Biirokomplexes «Business House» an der
Geltenwilenstrasse 16 und 18 erstreckt, war bis
vor einigen Jahren noch ein Vogelparadies. Denn
in den alten Riumlichkeiten der Salzmann-Medi-
co waren Mauersegler eingenistet, eine schwei-
zweit geschiitzte Vogelart. Eine damit verbundene
sowie auch andere Einsprachen gegen das Baupro-
jekt mussten behoben werden, e¢he im Dezember
2005 mit dem Bau begonnen werden konnte.

Das Geschiftshaus Geltenwilenstrasse liegt in di-
rekter Sicht zur St.Leonhardsbriicke und ist in un-
mittelbarer Nihe zum Giiterbahnhof St.Gallen.
Der neue Gebiudekomplex bildet ein erster Mo-
saikstein zur Modernisierung des Areals rund um
den Giiterbahnhof und trigt so massgeblich zur

Verschénerung des Stadtbildes von St.Gallen bei—
dies unter anderem dank der speziellen Architek-
tursprache des renommierten Architekturbiiros
Baumschlager-Eberle (Vaduz/Dornbirn). Mit sei-
nen geschosshohen Strukturen in Spezialbeton
setzt das Gebiude Massstibe der funktionalen
Asthetik.

Im Biirokomplex an der Geltenwilenstrasse wer-
den sechs bezichungsweise acht Stockwerke zur
Biironutzung zur Verfiigung stehen. Dies ent-
spricht rund 7500 Quadratmetern Fliche fiir
Biiros, die Geschossfliche betrigt 13’877 Qua-
dratmeter. Ein aussergewohnlicher Faktor ist das
Atrium in der Gebdudemitte. Dieses ist grossziigig
verglast, unterstiitzt so die natiirliche Belichtung
aller Ridume und vermittelt ein gutes und physio-

ImmoPuls | Projekte

logisch angenehm wirkendes Licht. Den Mietern
stehen in einer dreistockigen Tiefgarage 130 Park-
plitze zur Verfligung

Das Businesshaus an der Geltenwilenstrasse 16
und 18 wird im Juli 2007 fertiggestellt sein.

Steckbrief

Baubeginn Dezember 2005
Bezug Juli 2007
Gebaude

Geschossflache: 13'877 m?
Nettogeschossflache: 8’555 m?
Nutzflache 7’612 m?
Verkehrs- / Funktionsflache 943 m?
Gebaudevolumen 48’037 m?
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Prestigeprojekt fur St.Gallen

St.Gallen oder Rorschach? Im 2006 sorgte die Standortfrage fur den Neubau der Fachhochschule St.Gallen
(FHS) fur heftige Diskussionen. Bis Ende November der Kantonsrat ein Machtwort sprach und sich mit 152
zu 17 Stimmen gegen einen Kredit von 150°000 Franken aussprach, um die beiden Losungen miteinander
zu vergleichen. Somit ist der Vorschlag Rorschach vom Tisch.

TEXT: MBA/PD
BILDER: ZVG

Wihrend die Hochschulen fiir Technik in
Buchs und in Rapperswil heute iiber moderne
und bedarfsgerechte Infrastrukturen verfiigen,
besteht fiir die FHS St.Gallen Nachholbedarf.
Sie ist heute an sieben Standorten in Rorschach
und St.Gallen untergebracht, was die Zusam-
menarbeit innerhalb der Schule erschwert. Die
riaumlichen Verhiltnisse an den einzelnen Stan-
dorten sind ungeniigend und bieten vor allem
keine Entwicklungsmoglichkeiten. Das Bau-
vorhaben mit einem Raumangebot fiir rund
1700 Studierende und 250 Dozierende soll er-
méglichen, die Studienginge der FHS, die Wei-
terbildung und weitere Angebote im Rahmen
des Leistungsauftrags einer Fachhochschule
kiinftig unter einem Dach anzubieten.

Siegerprojekt schafft neues Zen-
trum

Die Architekten Giuliani.Hénger, Ziirich ha-
ben im Jahr 2002 den offenen Projektwettbe-
werb fiir den Neubau gewonnen. Thr Projekt
«Pessoa iiberzeugte sowohl in funktionaler und
betrieblicher Hinsicht fiir die FHS St.Gallen

wie auch in Bezug auf die gestalterische und
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stidtebauliche Qualitit. Das markante Gebiu-
de wird zusammen mit dem Rathaus und dem
Postturm das Bahnhofgebiet und das westliche
Innenstadtzentrum prigen. Mit dem Bau der
FHS St.Gallen wird nérdlich des Bahnhofs ein
neues, belebtes Zentrum entstehen. Im Unter-
geschoss wird durch die Cityparking St. Gallen
AG eine Parkgarage mit rund 320 Parkplitzen
erstellt, in der neben wenigen Plitzen fiir die
FHS St.Gallen éffentliche Parkplitze und Hal-
teplitze fiir die Vorfahrt zum Hauptbahnhof
realisiert werden. Der Anschluss an die SBB-
Personenunterfiihrung stellt eine neue, beque-
me und direkte Verbindung zum Hauptbahn-
hof sicher und wird durch eine bewachte Ve-
lostation erginzt. Damit kann der siidliche
Bahnhofplatz vom Verkehr entlastet werden.

Volksabstimmung 2008

Die Gesamtkosten fiir das Bauvorhaben inklu-

sive Liegenschaftenerwerb belaufen sich auf
rund 113 Millionen Franken. Davon entfallen
rund 88 Millionen Franken auf das eigentliche
Fachhochschulzentrum, rund 20 Millionen
Franken auf die Cityparking St. Gallen AG so-
wie rund 4,5 Millionen Franken auf die Stadt
St. Gallen. Nach Abzug des erwarteten Bundes-
beitrages von rund 22 Millionen Franken be-
triigt der Kreditbedarf fiir den Kanton St. Gal-
len noch rund 66 Millionen Franken. Damit
untersteht das Bauvorhaben nach der Zustim-
mung durch den Kantonsrat dem obligatori-
schen Finanzreferendum. Wenn die Behand-
lung im Kantonsrat wie vorgesehen Ende 2007
abgeschlossen werden kann, wird die Bevélke-
rung im Jahr 2008 in einer Volksabstimmung
iiber das Fachhochschulzentrum St.Gallen defi-
nitiv entscheiden. Der Neubau soll im Jahr
2011 bezogen werden kénnen.

ImmoPuls | Projekte
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TEXT: SELINA BACKES
BILDER: 2VG

Vor sieben Jahren brannte kurz nach Messeschluss
der Olma die legendire Degustationshalle 7 ab.
Mit ihr brannte nicht nur ein legendirer Treff-
punke der Stadtbevélkerung ab, sondern auch ein
Wahrzeichen der Olma. Nun ist auf dem Areal
ebendieser Halle 7 ein Kongress- und Messezen-
trum geplant, das die damals entstandene archi-
tektonische Liicke fiillen soll.

Diese Halle ist schwergewichtig auf Kongresse
und kleinere Veranstaltungen ausgerichtet und
wird in der grossen Halle im Erdgeschoss zwischen
450 und 900 Personen fassen. Im ersten Stock
sind Tagungs- und Seminarriume vorgeschen.
Diese sind 400 und 250 Quadratmeter gross und
konnen nach Wunsch in weitere kleinere Riume
unterteilt werden. Rund acht bis zehn Tagungs-
riume wiirden so entstechen. In den weiteren
Stockwerken sind fiinf bis sechs Stockwerke Ho-
telzimmer vorgeschen, ausserdem Wohnungen
und 1800 Quadratmeter Biirordumlichkeiten.
«Die Olma Messen werden selbst nur die beiden
ersten Stockwerke bewirtschaften», sagt Hanspeter
Egli, Direktor der Olma Messen. «Fiir die anderen
Bereiche sind wir bereits Stockwerkeigentiimer am
Suchen. Es gibt verschiedene Interessenten, ent-
schieden ist jedoch zum jetzigen Zeitpunkt noch
nichts.»

Nach Plan Eréffnung im 2011

Das Projekt ist nun so weit, dass es dem Verwal-
tungsrat zur Vorpriifung iibergeben werden kann.
Wenn dieser griines Licht gibt, wird er eingereicht
und sollte der Genehemigungsprozess ohne Pro-
bleme ablaufen, kénnte der Gestaltungsplan bis
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Von der Degustations-
zur Kongresshalle

Die Olma Messen planen auf dem Areal der abgebrannten Halle 7, wo heute ein Autoparkplatz steht, den
Bau einer Kongress- und Messehalle. In diesem sollen Kongressrdume, aber auch kleinere Radume zur
Verfligungen stellen, ausserdem sind auch ein Hotel, Blrordumlichkeiten und Wohnungen geplant.

Ende Jahr genehmigt sein. «Dann wiirden wir im
Jahr 2008 die Detailplanung vornehmen und die
Baubewilligung einreichen, die wir hoffentlich be-
kommen.» Dies wire notig, um mit dem Bau
2009 beginnen zu kénnen. «2010 oder wahr-
scheinlicher 2011 wiirden wir dann den neuen
Bau in Betrieb nehmen konnen», sagt Egli. Der
neue Kongress- und Eventbau befriedige ein be-
stehendes Bediirfnis nach kleineren Riumen und
auch nach Ausweichméglichkeiten fiir Kongresse
withrend Messen auf dem Olma-Areal. Ein gros-
ser Vorteil der Kongresshalle wird die Unabhin-

gigkeit vom Messegelinde sein.

Bereits im Vorfeld zu reden gab die Tatsache, dass
in den oberen Stockwerken des neuen Gebiudes
ein Zwei- oder Dreistern-Hotel gebaut wird. Die
lokalen Hoteliers befiirchten eine Kannibalisie-
rung ihres eigenen Geschifts. Dem widerspricht
Hanspeter Egli: «St.Gallen ist im Viersterne-Be-
reich ziemlich gut abgedeck, jedoch gibt es in den
unteren Preiskategorien kaum ein Hotel, in dem
man eine grossere Anzahl Leute unterbringen
kann. Ausserdem suchen verschiedene Hotelket-
ten einen Standort in St.Gallen und wir sind der
Meinung, wenn sie dies tun, dann am besten
gleich bei uns.»

Erganzung der Event-Méglichkeiten
Der neue Bau ist hauptsichlich fiir Kongresse ge-
dach, jedoch kann er auch fiir einzelne Events ge-
bucht werden. «Davon profitieren beispielsweise
auch Vereine. Wenn ein Verein mehr als 300 Mit-
glieder hat, gibt es in St.Gallen wenig Mglichkei-

ten, die Versammlung in St.Gallen durchzufiihren

und in unseren Messehallen wird der Aufwand
schnell gross, weil die ganze Infrastrukeur aufge-
baut und wieder abgeriumt werden muss.» Auch
mitder neuen Messehalle bleibe das Zielpublikum
der Olma Messen die grossen Kongresse. «Wir mi-
schen uns nicht in das Seminargeschift von Radis-
son, Einstein oder Santispark ein, sondern werden
auch weiterhin bei den grossen Kongressen und
Events titig sein.»

Bauprogramm:

EG: Messe- und Eventhalle ca. 1'600m? mit
Foyer, Erschliessungen, Hotelempfang,
Bereitstellungs- und Nebenraume, WC-
Anlagen, Technik

Konferenz- und Seminarraume mit WC-
Anlagen, Bereitsetllungsrdumen, Lager
und Technik

ab 128 Hotelzimmer mit Lobby und Re-
staurant/Friih-

stiicksraum sowie notwendigen Neben-
rdumen und Technik

1°800m? Biirordume mit Nebenrdumen
1°100m? Wohnen (Nordteil)

Tiefgarage mit ca. 140 Pldtzen und
Haustechnik

1.0G:

2.0G:

1.+ 2.UG
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Campus fur zukunftige Lehrer

Ende September 2006 begannen die Bauarbeiten fur den Campus der Padagogischen Hochschule Thurgau.
Der 30-Millionen-Bau war im Februar vom Volk genehmigt worden — was fUr die arg gebeutelte Thurgauer
Exekutive ein Erfolg darstellte. Vor kurzem erfolgte die Grundsteinlegung flr die beiden Gebaude.

TEXT: SELINA BACKES
BILD: ZVG

Die Thurgauer Regierung hatte in der vergan-
genen Zeit nicht viel zu lachen: wichtige Ab-
stimmungen wie {iber die Schnellstrasse T14
oder das Verwaltungsgebiude gingen verloren.
Deshalb engagierten sich vor der Abstimmung
im Februar 2006 die Politiker stark fiir die Vor-
lage eines Campus fiir die Piddagogische Hoch-
schule Thurgau — und sie erhielten ihr ge-
wiinschtes Erfolgerlebnis.

Zehn Standorte, eine Million Miet-
kosten

Nétig wurde der neue Bau vor allem deshalb,
weil die pidagogische Hochschule Thurgau
heute aus Platzmangel auf zehn verschiedene
Standorte verteilt ist. Dies verursacht nicht nur
Koordinations-Schwierigkeiten und einen ad-

ministrativen Mehraufwand, sondern auch
Mietkosten von rund einer Million jihrlich.
Durch den neuen Bau fillt die Miete weg. Die
durchschnittliche Belastung fiir den Kanton
wird 1.4 Millionen Franken pro Jahr betragen,
gerechnet mit einem durchschnittlichen Kapi-
talzins von drei Prozent, einer Amortisation in-
nert 50 Jahren und durchschnittlich 300’000
Franken fiir Wert erhaltende Massnahmen be-
ziechungsweise Unterhaltskosten pro Jahr.

Rascher Baubeginn nach erfolg-
reicher Abstimmung

Nach der erfolgreichen Abstimmung im Febru-
ar erfolgten simtliche notwendigen Bewilligun-
gen im Schnelldurchlauf und bereits Ende Sep-
tember des vergangenen Jahres konnte mit den

Bauarbeiten begonnen werden. Als erstes mus-
sten 15 Biume gefillt werden, die jedoch nach
Abschluss der Bauarbeiten durch 20 neue er-
setzt werden. Nach den Aushubarbeiten im Ok-
tober schreiten die Arbeiten ziigig voran und
Anfang Februar konnte der Grundstein fiir die
beiden Gebiude gelegt werden.

Was withrend langer Zeit fiir Diskussionen sorg-
te, war die ebenfalls geplante Mensa, die aus
Heimatschutz-Griinden nicht in dem dem Volk
vorgelegten Projekt integriert war. Im Dezem-
ber wurde jedoch auch fiir diesen Bestandteil
des neuen Campus cine Losung gefunden: die
Mensa mit 200 Plitzen kommt direkt an die
Klostermauer zu stehen, dort wo bisher Schopf-
bauten stehen. Wann die Mensa, die rund 2.9
Millionen Franken teuer wird (ab 3 Millionen
miisste erneut das Volk iiber den Bau abstim-
men), gebaut wird, steht jedoch noch nicht de-
finitiv fest, weil das Budget des Hochbauamts
fiir das Jahr 2008 bereits stark ausgelastet ist und
die Mensa daher méglicherweise erst im Jahr
2009 gebaut werden kann.

Zusammenarbeit mit Universitat
Konstanz

Auf dem Campus werden die pidagogische
Hochschule Thurgau und die pidagogische
Maturititsschule beheimatet sein. Die pidago-
gische Hochschule Thurgau ist im Jahr 2003
aus dem Lehrerseminar hervorgegangen und
beschreitet immer wieder innovative Wege. So
wurde beispielsweise Ende des vergangenen Jah-
res bekannt, dass die PHTG in Zusammenar-
beit mit der Universitit Konstanz ab dem
Schuljahr 07/08 eine Ausbildung fiir Mittel-
schullehrer anbietet. Bisher war das Angebot
der PHTG auf Ausbildungen der Vorschul- und

Primarschulstufe beschrinkt.
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Die Grosste.

IMMO-MESSE
SCHWEIZ§

FUR EIGENTUM UND MIETE

e Passivhaushau e Energie

* Eigenheime * Stockwerkeigentum
e Standorte * Bauland

* Massiv-/Elementhau e Gartengestaltung

e Immobilienanlagen e Ferienwohnungen

e Finanzierung e Versicherung

e Umbau * Renovation

23.-25.Marz 2007

raronat:. 0 1Ma-Hallen St. Gallen

/\/\A Offnungszeiten: Freitag, 23.3.07, 15.00-19.30

Samstag, 24.3.07, 10.00 - 18.00
HEV Sonntag, 25.3.07, 10.00 - 17.00

Kanton St.Gallen

Anmeldung: Mefsebijro Nicole Wiithrich 079 348 79 31
svit www.immomesse.ch

Walo, |hr Spezialist /5o smecngerA
9302 Kronbihl

fur alle Bauwerke! Telefon: 071 292 30 30

Strassenbau, Gleisbau, Hoch- und Tiefbau, Industrie- Telefax: 071292 30 33
béden, Decorbelége, Betonsanierung, Sportbelage walo.sg@walo.ch
Gussasphalt, Abdichtungen, Damm- und Deponiebau, www.walo.ch

Untertagbau, Anker- und Injektionsarbeiten
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Corporate Center: Der Beginn
eines neuen Zeitalters

Im Juli 2006 erfolgte der Spatenstich des neuen Corporate Center der AFG Arbonia-Forster-Holding AG. Der
Baufortschritt entwickelt sich erfreulich. Mit dem Terminplan ist man auf Kurs. Demzufolge werden die Raum-
lichkeiten des Corporate Center auf der Winzelnwies in Frasnacht/Steineloh am Stadtrand von Arbon ab Ende
Oktober 2007, bezugsbereit sein. Offiziell eingeweint wird das neue Gebaude am 1. Marz 2008.

Nachdem die AFG im Laufe des Jahres 2006 von
den bisherigen Grundeigentiimern die verschie-
denen Parzellen — insgesamt waren es rund 13
Hektaren — in der Landwirtschaftszone erworben
hatte, wurde ein grosser Teil gleich anschliessend
in Industrieland umgezont. Am 3. Juli 2006 wur-
de die schriftliche Baubewilligung fiir das neue
Corporate Center erteilt, — also 18 Monate nach
der ersten Projektvorstellung vor dem Thurgauer
Regierungsrat Anfang 2005.

Im Fiinf-Minuten-Takt

Steht man heute vor der gréssten Baustelle in Ar-
bon, so wird ersichtlich, was sich in den letzten
Monaten seit dem Spatenstich vom 11. Juli getan
hat: Insgesamt wurden rund 45’000 Kubikmeter
Erdreich ausgehoben, damit fiir die drei geplan-
ten Untergeschosse die Marke von gut 14 Metern
unter dem einstigen Niveau erreicht wurde. Hier-
zu war cine ausgekliigelte Planung notwendig.
Die grossen Muldenlaster fuhren im Minutentakt
auf der Transportpiste in das Baugelinde. Maxi-
mal fiinf Minuten durfte der durchschnittliche
Aufenthalt eines Lkw auf dem Baugelinde dau-
ern, wollte man mit der ambitiosen Bau- und Ter-
minplanung nicht in Riickstand geraten.

Grundsteinlegung als weiterer
Meilenstein

Die Grundsteinlegung fiir den Neubau wurde am
16. Oktober 2006 mit einem feierlichen Akt vor-
genommen. Nach den Kurzansprachen erfolgte
der formelle Akt der Grundsteinlegung. Eine Box
mit Bauplinen und Photos aus der Geschichte der
AFG, zeitaktuellen Dokumenten, etc. wurden
vergraben. Die Box wurde sodann mit einer Be-
tonmasse am Baugrund fixiert und mit einer Me-

tallplatte abgedecke. Diese symbolische Handlung
stellt fiir die AFG einen weiteren Meilenstein in

ihrer Geschichte dar.

Energiesparendes Bauen

Das neue Corporate Center soll gemiss Unter-
nehmensleiter Edgar Oehler aber auch ein Vorzei-
geobjekt fiir modernstes und energiesparendes
Bauen dank hochwertigen, innovativen Qualitit-
sprodukten vorzugsweise aus der Produktepalette
der AFG werden. Die AFG hat Losungen ent-
wickelt, die zu markanten Einsparungen im En-
gergieverbrauch fithren, und dies ohne Verlust an
Komfort und Qualitit. Die AFG-Innovationen
sollen sich durch héheren Arbeitskomfort, elegan-
tere und stabilere Konstruktionen und Einsparun-
gen im Energje- und Kostenbereich auszahlen.

250 Arbeitsplatze

Schon beim Spatenstich im Juli 2006 sprach Ed-
gar Ochler vom Beginn eines neuen Zeitalters fiir
die AFG. Denn erstmals in der Geschichte der
AFG wird ein Neubau fiir den Holdingsitz er-
stellt. In diesem Holdingsitz werden rund 250
Arbeitsplitze fiir die zentralen Bereiche wie Kon-
zernleitung, Finanz- und Rechnungswesen, Mar-
keting, IT etc. zur Verfiigung stehen. Der Bau
wird {iberdies mit einem Auditorium, einem
grossziigigen Empfang, diversen Ausstellungen
aller AFG-Produkte, drei Untergeschossen und
vier Obergeschossen sowie einem Dachgeschoss
versehen werden. Das Gebiude soll héchsten An-
spriichen geniigen, modern, mit viel Glas und
Licht, aber auch mit Wasser ausgestaltet werden.

Bekenntnis zum Standort
Der Bau des Corporate Center wird der Anfang

des Umzugs und der Ubersiedlung des am Stadt-
rand von Arbon liegenden Industriebetriebs der
AFG sein. Letztlich wird nicht nur die Firmen-
gruppe ihre Konzernzentrale am neuen Standort
haben, sondern alle AFG-Unternehmen mit Fir-
mensitz Arbon werden hier langfristig angesiedelt
werden. Der Bau des neuen Corporate Center be-
deutet auch, dass die AFG trotz aller Internatio-
nalisierungsbestrebungen ein klares Bekenntnis
zum Standort Arbon und zur Region Oberthur-
gau ablegt. Mit dem Bau des neuen Hauptsitzes
sind die Grundlagen fiir eine langfristige Ent-
wicklung und den Ausbau der AFG am Standort
Arbon geschaffen.

Steckbrief
Rauminhalt: Total 62’000 Kubikmeter
Biroflache: Total 4600 Quadratmeter

Erdgeschossfléche: Total 2'750 Quadratmeter
Maximale Gebaudehohe:
19 Meter ab Boden 3 Unterge-
schosse mit Infrastruktur und
290 Parkplatzen auf 3 Etagen, 4
Obergeschosse (EG bis 3. 0G)
sowie ein Dachgeschoss

Termine
20. April 2006: Einreichen Baugesuch
03. Juli 2006: schriftliche Baubewilligung

13./14. Juli 2006:  Beginn Aushub

18. September 2006: Beginn Baumeisterarbeiten
16. Oktober 2006:  Grundsteinlegung

ab Ende Oktober 2007 Bezug der Raumlichkeiten
01. Mérz 2008 Offizielle Eroffnung
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M I N E R I E® Informationsveranstaltung
fiir Hauseigentiimerinnen und

Mehr Lebensqualitt, tiefer Energieverbrauch Hauseigentiimer

Meilleure qualité de vie, faible consommation d'énergie

Ich erneuere mein
Haus —was muss ich
wissen?

Sams[ag, 24. Marz 2007 Sie erhalten wertvolle Informationen,
wie die Gebaudeerneuerung geplant
11.00-12.15 Uhr und in sinnvolle Schritte unterteilt
werden kann und erfahren von ausge-
. wiesenen Spezialisten, wie Sie bei der
9. Immobilien-Messe Gebaudeerneuerung nach MINERGIE®

mte von Forderbeitragen profitieren.

Am Stand Nr. 25 (Halle 9.0) informie-
w ren wir Sie gerne wahrend der ganzen
9008 St.Gallen Messedauer (23.3. bis 25.3.) iiber das
—— Bauen nach MINERGIE®.

L . Organisation/Information:
Die Teilnahme ist kostenlos. Geschaftsstelle MINERGIE®

Den Messeeintritt bezahlen Tel. 031 350 40 60, info@minergie.ch
die Teilnehmenden.

Patronatspartner:

A\
AN AN
HE V Schwelz
Hauseigentimerverband

MINERGIIE®
B ...

www.minergie.ch

COLUMBUS TREPPEN®
®©

Columbus Treppen
9245 Oberbiren

T 07195596 00
info@columbus.ch

Wangen- und Spindeltreppen aus Holz, Stahl, Glas und Naturstein planen und fertigen wir auf Mass nach lhren Wiinschen — Lieferung + Montage ganze Schweiz

Brunner Erben AG Kreuzlingen - 1]

Bauunternehmung
CH-8380 Kreuzlingen
Tel. 071 686 86 86 Die Bauunternehmung mit:

® QUALITAT
® ERFAHRUNG +
e @ ZUVERLASSIGKEIT =+
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Reka-Feriendorf [0st Auftrags-

lawine aus

Das Feriendorf in Urnasch nimmt weiter Gestalt an — Eréffnung ist im Marz 2008

Der aussergewohnlich milde Winter hat nicht nur Nachteile — das beweisen die Bauarbeiten des Feriendorfs
in Urn@sch. Dank der schneearmen und relativ warmen Jahreszeit sind die Hauser dem Zeitplan zwei Mona-
te voraus. Die Erdffnung der Anlage ist auf Méarz 2008 geplant. Nach der Erdffnung wird der Tourismus profi-
tieren. Doch schon heute kann sich die regionale Wirtschaft die Hande reiben: 60 Prozent der Auftrage wur-

den im Appenzellerland vergeben.

TEXT: MANUELA STORI
BILDER: ZVG.

Die Verantwortlichen sind dem Zeitplan weit
voraus; um zirka zwei Monate hat er sich nach
vorne geschoben. 42 von den 50 Wohnungen
stehen bereits. Verlduft der Winter im gleichen
Stil weiter, diirften die Wohnungen im April
komplett sein. Ausserdem ist geplant, Mitte Fe-
bruar das erste Haus der gesamthaft vier Hiuser
an der Strasse aufzurichten. Das Gebiude nennt
sich «Rekalino»-Haus; hier finden in Zukunft
verschiedene Programme fiir Kinder und Ju-
gendliche statt. Das zweite Haus an der Strasse,
das Hallenbad, entsteht dann im Friihling.

Er6ffnung im 2008

Urspriinglich war die Erdffnung im November
2007 geplant. «Doch diesen Zeitplan mussten
wir kippen, weil es galt, beim untersten Haus zu-
erst noch diverse Leitungen zu entfernen», sagt

der Geschiftsfithrer und Gemeindeprisident

Stefan Frischknecht. Ausserdem musste auch
noch eine Rohranlage erbaut werden. Erst dann
konnte mit den Arbeiten des Gemeinschaftshau-
ses begonnen werden. «Auch wenn wir ab dem
jetzigen Zeitpunkt Gas geben — es bleibt bei der
Eroffnung im Mirz 2008», meint Frischknecht
weiter. Im Mai erscheint der nichste Reka-Kata-
log, in dem zum ersten Mal auch die Ferienanla-
ge in Urnisch aufgefiihre sein soll.

Jahrlich 7’7000 Gaste

Im ganzen Feriendorf entstehen insgesamt 320
Betten. Reka budgetiert mit 50’000 Lon-
giernichten; das ergibt dann jihrlich 7000 Giste.
Frischknecht: «Auch wenn wir das Feriendorf
kleiner gebaut hitten, eine gewisse Infrastrukeur
muss vorhanden sein. Das sind beispielsweise ein
Bad oder die Rekalino-Riume.» Im Gemein-
schaftshaus werden kiinftig diverse Aktivititen

stattfinden und im vierten Haus an der Strasse
wird ein Kleintierstall eingerichtet.

Wirtschaftsférderung

Die Férderung eines sanften Tourismus — das ist
das Ziel von Urnisch mit dieser Ferienanlage.
«Die Besucher, die bei schéonem Wetter in unse-
re Gegend kommen, wollen wir natiirlich erhal-
ten. Doch es soll vermehrt ein iibernachtender
Tourismus stattfinden», sagt Frischknecht. Nicht
alles, was die Besucher an Aktivititen suchen,
miisse in Urnisch zu finden sein. Vom Bodensee
bis zum Sintis — das ist die Devise. Auch die Bau-
phase ist ein Wirtschaft forderndes Projekt; etwa
60 Prozent der Bauarbeiten wurden an Firmen
vergeben, die ihren Sitz im Kanton Appenzell In-
ner- und Ausserrhoden haben.
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Ein Balkon als Zusatzzimmer

Nur 500 Meter vom Dorfzentrum von Appenzell entfernt entsteht ein Dreifamilienhaus mit Eigentumswohnun-
gen, dessen Aussen-Architektur vor allem durch etwas gepragt ist: die riesigen Balkone, die eine eigentlich
Vergrosserung des Wohnraumes darstellen.

TEXT: SELINA BACKES
BILDER: ZVG.

Das neue Dreifamilienhauses Silde 2 wird in sei-
ner Aussenansicht durch die grossen, an der ge-

samten Stidfassade verlaufenden Balkone geprigt.
Die drei neuen Viereinhalbzimmerwohnungen
liegen in Appenzell nahe beim Dorfzentrum, nur
wenige Gehminuten vom Bahnhof entfernt und
an ruhiger und sonniger Lage. Dass diese sonnige
Lage ideal ausgeniitzt werden kann, dafiir sorgen
die Balkone, die ein Maximum an Sonnengenuss
ermdglichen. Die Wohnung hingegen wird dank
der Tiefe durch die 35 oder 36 Quadratmeter
grossen Balkone vor zu grosser Hitze geschiitzt,
weil diese quasi einen Puffer zwischen Sonne und
Wohnung darstellen.

«Krésus» Attikawohnung

Die Wohnung im Erdgeschoss ist 135 Quadrat-
meter gross und hat einen gedecketen Sitzplatz mit
Garten. Der Preis fiir diese Wohnung liegt bei
630’000 Franken. 10’000 Franken giinstiger ist
die Wohnung im ersten Stock. Diese hat 139
Quadratmeter und den oben genannten Wohn-
balkon von 35 Quadratmetern. Mit 725000
Franken ist die Attikawohnung der «Krdsus» un-
ter den drei Wohnungen. Auf 139 Quadratme-
tern Wohnfliche und 35 Quadratmetern Balkon
kénnen es sich die Bewohner kiinftig gut gehen
lassen. Das Dach iiber ihrem Kopf ist ein wirme-
gedimmtes Flachdach, das extensiv begriint wird.

Das Dreifamilienhaus Silde 2 hat eine umwelt-
freundliche Art der Wirmenutzung. So entsteht
die Wirme aus einer Wirmepumpe mit Erdson-
de. Verteilt wird die Wirme durch eine Nieder-
temperatur-Bodenheizung. Die Wasserversor-
gung erfolgt tiber einen gemeinsamen Boiler fiir
alle drei Wohnungen.

Komfortabel dank Lift

Auch wenn das Dreifamilienhaus «nur» zwei-
stdckig gebaut ist, gibt es einen grossen Perso-
nenlift. Dieser ist fiir acht Personen konzipiert
und fasst 625 Kilogramm. Dies bedeutet nicht
nur einen einfacheren Einzug, sondern auch
komfortable Méglichkeiten fiir Menschen, die

nicht mehr so gut zu Fuss sind.

Der Innenausbau der Wohnungen lisst kaum
Wiinsche offen: Pro Zimmer drei Steckdosen,
ein Deckenanschluss pro Zimmer und Ein-
bauleuchten im Korridor, Bad, WC und zum
Teil in der Kiiche riicken das Wohnungsinne-
re ins rechte Licht. Die Kiichen werden Gra-
nit-Abdeckungen haben, die Fronten mit
Kunstharz belegt.
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