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Ein riesiger Schritt fir die Demokratisierung des Immobilienmarktes



EDITORIAL

Geschatzte Leserin, geschatzter Leser

crowdhouse feiert in diesem Jahr das 10-jahrige Bestehen. Nach der Griindung im Jahr 2015
konnte das junge Unternehmen als eines der spektakularsten Schweizer Startups dieses
Jahrtausends friih fur Furore sorgen und wir sind auch in den folgenden Jahren nicht mide
geworden, die Grenze des Machbaren auf dem Schweizer Immobilienmarkt weiter zu ver-
schieben und neue Standards zu etablieren. Der Weg war nicht einfach, deshalb mochte ich
zu Beginn meinen Dank und meine Hochachtung zum Ausdruck bringen: Den Griindern, un-
seren Kundinnen und Kunden, unseren Partnern und den zahlreichen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern, welche mit grossem Einsatz einst Unvorstellbares moglich gemacht haben. Da-
bei helfen zu dirfen, diese Geschichte zu erzahlen, bereitet grosse Freude.

Gesprachsstoff gibt es aktuell genug. Wenn es darum geht, Dinge zu beurteilen, scheint aller-
dings mehr denn je Vorsicht geboten. Das Tempo, mit dem sich zurzeit Narrative zum aktu-
ellen Weltgeschehen andern, ist atemberaubend. Was heute als sicher gilt, kann nur wenige
Stunden spater in einem ganz anderen Kontext erscheinen. Das gilt auch fir den Wirtschafts-
standort Schweiz und den hiesigen Immobilienmarkt. Als Beispiel nenne ich drei Begriffe:
Deflation. Negativzinsen. Handelskrieg. Hand aufs Herz - Hatten Sie sich vor 12 Monaten vor-
stellen kdnnen, dass wir uns zur Jahreshalfte 2025 ausfihrlich mit diesen Faktoren auseinan-
dersetzen?

In diesem dynamischen Umfeld ist der neue Chief Investment Officer Gerhard Demmelmair
zu crowdhouse gestossen. Seit Anfang des Jahres unterstitzt er das Management. Flr dieses
Magazin durften wir uns mit ihm Uber seine Ideen und Einschatzungen der aktuellen Markt-
@ @ @ :, - lage unterhalten. crowdhouse CEO Robert Plantak hat uns im Interview verraten, wie es um
die Lancierung des neuesten crowdhouse Produktes und der Vorantreibung der Demokrati-
sierung des Immobilienmarkts steht. Zwei Highlights, deren Lekture ich Ihnen besonders ans

Gutesiegel Herz legen méchte.

fur Immobll|end|enstle|stungen Das «How to Real Estate» Magazin erscheint ab diesem Jubilaumsjahr halbjahrlich.

Fir die Produktion darf ich mich abschliessend einmal mehr bei einem hervorragenden
Bildung | Netzwerk | Interessenvertretung Team bedanken.

Im Namen des ganzen Unternehmens wiinsche ich lhnen eine spannende Lektre.

_—\
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Robert Plantak

«Wir revolutionieren

die Demokratisierung
des Schweizer
Immobilienmarktes»

2025 feiert crowdhouse das 10-jahrige Jubilaum. Das Unternehmen ist 2015 an den
Start gegangen, um den Schweizer Markt fur Renditeimmobilien nachhaltig zu demo-
kratisieren. Dank dem Immobilien-Miteigentum kdnnen Investoren heute bereits ab
CHF 100’000 Immobilienbesitzer werden. Fur crowdhouse CEO Robert Plantak war das
ein erster entscheidender Schritt. Nun plant er, die Demokratisierung mit einem neuen
Produkt massgeblich weiter voranzutreiben. Wir haben mit ihm tUber die bevorstehen-
de Lancierung, seine Vision fur crowdhouse und die Rolle des Unternehmens im ange-
spannten Schweizer Wohnungsmarkt gesprochen.

Sie haben Ende des letzten Jahres
ein neues, revolutionares Produkt
angekiindigt - wo stehen Sie damit?

Die Lancierung steht unmittelbar bevor. Ge-
plant ist, die erste Immobilie im neuen Pro-
dukt Ende des dritten Quartals anzubieten.
Das wird ein erster wichtiger Etappenerfolg,
auf den wir uns enorm freuen - es ist aller-
dings vor allem ein Stein des Anstosses, der
in den nachsten 5 Jahren sehr viel bewegen
soll.

Was genau wird sich verandern?
Wenn wir von einem neuen Investitionspro-

dukt sprechen, dann nicht einfach von einer
Spielerei, bei der wir Kleinigkeiten angepasst

haben. Der Ansatz ist viel grundlegender. Ef-
fektiv geht es uns darum, unsere Vision des
fir alle zuganglichen Immobilienbesitzes auf
die ndchste Ebene zu bringen, ohne die Star-
ken des urspriinglichen Modells einzubissen.

Mit dieser Vision sind Sie vor 10 Jahren
an den Start gegangen. Stehen Sie nun
quasi vor einem Durchbruch?

Jal! Direkter Immobilienbesitz war vor
crowdhouse schon immer ein Privileg fur
sehr vermogende Privatpersonen und gros-
se Institutionen. Als wir vor 10 Jahren ge-
startet sind, haben wir den ersten Schritt
unternommen, diese Anlageklasse einem
breiteren Publikum verflighbar zu machen.
Die Hirde blieb fiir viele trotzdem noch zu
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hoch. Nach 10 Jahren Erfahrung in
dieser von uns damals neu kreierten
Anlageklasse ist es an der Zeit, den
nachsten Schritt zu machen und
den Immobilienmarkt erneut tief-
greifend zu demokratisieren.

Abgesehen von den hohen
Einstiegshiirden - wo sehen
Sie beim alten Modell weiteres
Verbesserungspotential?

Unser Miteigentum ist ein tolles Mo-
dell, auf dem der Erfolg von crowd-
house seit 10 Jahren beruht. Es
verflgt Uber alle positiven Eigen-
schaften des direkten Immobilien-
besitzes und 0st dabei das grosste
Problem, namlich die extrem hohe
Eintrittshirde. Mit einem Eigenka-
pital von CHF 1 Mio., welches man
sonst mindestens fur den Kauf ei-
nes kleinen Mehrfamilienhauses auf-
bringen muss, kann man sich mit der
gleichen Summe an 10 Mehrfamilien-
hausern im Miteigentum beteiligen
und viel besser diversifizieren.

Nichtsdestotrotz scheinen Sie
damit an Grenzen zu stossen?

Das ist so. Jeder Miteigentimer wird
im Grundbuch eingetragen. Das
macht das Modell zwar besonders
stabil, aber auch aufwandig. Der gan-
ze Investitionsprozess ist komplex,
denn der Grundbucheintrag erfordert
sehr viel Papierkrieg mit beglaubig-
ten Dokumenten, Ausweisen und vie-
len Bank- und Behordenformularen.
Die Handhabung bei Transaktionen
ist flir uns enorm zeitintensiv und auf-
wandig. Wir werden aber trotz neuem
Produkt am alten Modell festhalten
und dieses weiterhin im Produktka-
talog halten. Es ist insbesondere fiir
die Beteiligung an Bestandsimmobi-
lien mit Wert von CHF 5-10 Mio. nach
wie vor die beste Wahl und wird von
vielen Kunden gerade deshalb ge-
schatzt, weil es anders ist.
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Sehen Sie auch beim bestehenden
Modell Moglichkeiten fiir
Verbesserungen?

Ja. Wir arbeiten nicht nur an der
Lancierung des neuen Produkts,
sondern Uberarbeiten auch unser
klassisches Miteigentumsmodell.
Entsprechende Anderungen werden
wir in Kirze kommunizieren. Diese
Anderungen werden nur neue Mit-
eigentimerschaften betreffen und
keinen Einfluss auf bestehende Be-
teiligungen haben. So viel sei aber
gesagt: Am Grundprinzip wird sich
nichts andern. Wir nehmen aber die
Erfahrung der letzten 10 Jahre und
optimieren dort, wo es flr unsere
Kunden und uns gleichzeitig Mehr-
wert liefert.

Kommen wir zuriick zum neuen
Produkt - was wird sich andern?

Die direkte Beteiligung an spezi-
fischen Immobilien wird mit
dem neuen Produkt so un-
kompliziert, einfach und

Robert Plantak
CEO crowdhouse

Robert Plantak

zuganglich, wie man es von anderen
Anlageklassen wie Aktien und Ob-
ligationen kennt. Komplett online.
Bankfahig. Fungible und ab kleine-
ren Investitionsbetragen zuganglich.
Trotzdem bleibt der fir crowdhouse
so diferenzierende Charakter des di-
rekten Immobilienbesitzes vollstan-
dig erhalten.

Konnen Sie im Grundsatz
erklaren, wie das funktionieren
wird?

Wir arbeiten immer noch an den De-
tails - daher mochte ich noch nicht
zu viel verraten. Im Grundsatz ist es
aber so, dass die Liegenschaften in
Zukunft von Schweizer Aktiengesell-
schaften gehalten werden. Die Akti-




Robert Plantak

engesellschaft ist als Eigentimerin der Im-
mobilie im Grundbuch eingetragen. Zweck
der Gesellschaft ist neben dem Halten das
Managen des Objektes auf unbestimmte
Zeit Uber alle Lebenszyklen. Die Gesellschaft
ermoglicht es, dass man sich dann via bor-
sengelisteter Produkte direkt an einer spezi-
fischen Immobilie beteiligen kann. Dadurch
konnen die Anteile ganz einfach Uber jede
Bank oder Broker erworben werden - und
zwar schon zu relativ geringen Stickpreisen.
Die mit der Immobilie generierten Ertrage
werden regelmassig ausgeschuttet. Die Be-
teiligung erfolgt immer direkt in eine spezi-
fische Immobilie. Zweck der Gesellschaft ist
jeweils das Halten und operative Betreiben
und Managen der Immobilie auf unbestimm-
te Zeit. Das reduziert den Raum fir Spekula-
tion und Unsicherheit, denn dadurch werden
die zu erwartenden Ertrage sehr transparent
und stabil. Ziel ist eine hohe Ausschittungs-
quote und ein stabiler Preis, der sich sehr
nahe am effektiven Wert der Immobilie be-
wegt. Anders als man es aktuell bei vielen
Fonds und kotierten Immobiliengesellschaf-
ten beobachten kann, wo die Aufschlage
zum Wert der Immobilien teilweise bei tber
20% liegen.

Sie haben den Charakter des
Direktbesitzes angesprochen. Wie
konnen Sie diesen Charakter erhalten,
wenn der Grundbucheintrag einem
borsenkotierten Anteil weicht?

Am Grundprinzip der direkten Beteiligung
an einer Immobilie andert sich nichts. Es
wird nur eine rechtliche Ebene dazwischen
geschaltet, damit nicht jeder Investor per-
sonlich im Grundbuch eingetragen werden
muss. Das Investment bleibt aber trotzdem
immer objektspezifisch. Der direkte Grund-
bucheintrag bringt zwar gefihlt «<mehr» di-
rekten Immobilienbesitz, geht aber auch mit
den bereits erwahnten Nachteilen einher. Ich
finde es wichtiger, dass wir die Einstiegshur-
de von CHF 100’000 tiefer setzen konnen -
auch wenn wir daftirim Gegenzug auf den di-

rekten Eintrag jedes einzelnen Investors im
Grundbuch verzichten. Schlussendlich ist je-
der Investor an einer Gesellschaft beteiligt
und diese ist direkt im Grundbuch eingetra-
gen. Die Gesellschaft dient somit nur als Link
zum Grundbuch, um die Beteiligung einfa-
cher, «fungible» und zuganglicher zu machen.

Sie setzen damit insbesondere auch auf
die individuelle Entscheidungsfreiheit
des Investors.

Genau. Der effektive Anlageentscheid liegt
beim Investor. Alle Objekte sind nach wie
vor auf der crowdhouse Plattform transpa-
rent dokumentiert und konnen dank Inte-
gration mit einem Bankenpartner auch di-
rekt auf der Plattform gehandelt werden. Auf
unserer Plattform findet man alle Mitteilun-
gen, Berichte und spannende Insights zur
Entwicklung und kann unter anderem auch
direkt an den Eigentimerversammlungen
teilnehmen. Die Ubertragung der Anteile wird
dank dem Listing an der Borse sehr einfach
und den entsprechenden Wert jeder einzel-
nen Beteiligung sieht man direkt in seinem
Wertschriftendepot. Man hat also alle Vortei-
le von direktem Immobilienbesitz kombiniert
mit denen von bankfahigen Anlageklassen.
Das ist eine echte Revolution und Demokra-
tisierung des Schweizer Immobilienmarktes.

Inwiefern eréffnet die Einfiihrung dieses
Produkts auch neue Moglichkeiten fiir
die Distribution?

Klassisches Miteigentum wird vielfach als
Exot wahrgenommen und braucht daher ini-
tial viel Erklarungsbedarf unsererseits. Da es
eher effektivem Immobilienbesitz ahnelt an-
statt einem Finanzprodukt, ist es auch nicht
bankfdhig und somit im Wertschriftendepot
des Kunden nicht ersichtlich. Das macht die
Distribution via Partner wie Banken und Ver-
mogensverwalter sehr schwer. Das bedeutet
also, dass die Neukundenakquise bis heute
massgeblich bei uns intern erfolgen muss.
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Dank dem neuen Produkt wird es
auch fir Banken und Vermdogensver-
walter moglich sein, ihren Kunden
die direkte Investition in Immobilien
anzubieten. Eigentlich sollten min-
destens 20% des Vermogens in Im-
mobilien angelegt sein. Aktuell gibt
es aber neben dem eigentlichen Be-
sitz von Mehrfamilienhdusern und
dem klassischen crowdhouse Mitei-
gentum keine Moglichkeit, direkt in
Immobilien zu investieren. Immobili-
enfonds- und kotierte grosse Immo-
biliengesellschaften verhalten sich

crowdhouse
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viel eher wie Finanzprodukte und
deren Preise sind weit weg von den
Werten der im Besitz befindlichen
Immobilien. Diese korrelieren stark
mit den Finanzmarkten und haben
nicht mehr viel gemeinsam mit dem
direkten Immobilienbesitz. Unser
neues Produkt kreiert hier die idea-
le Losung.

Sie haben klassische
Immobilienfonds und kotierte
Immobiliengesellschaften

(& Mitlaufenden Ertragen | B crowdhouse co-invest | gl Bauprojekte

Robert Plantak

angesprochen. Wie konnen Sie
sich von diesen klassischen
Investitionsformen
unterscheiden?

Bei einem Immobilienfonds haben
Investoren de facto nur zwei Opti-
onen: Mitmachen oder Aussteigen.
Das neue crowdhouse Produkt bil-
det jede Liegenschaft als einzelnes,
eigenstandiges Asset ab. Dabei liegt
der Fokus klar auf dem generier-
ten Cashflow, statt auf spekulativen
Wertsteigerungen. Regelmassige
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Robert Plantak

Marktwertschatzungen, Echtzeitre-
portings und die transparente Offen-
legung aller relevanten Kennzahlen
und Budgets sorgen flr zusatzliche
Preisstabilitat. So bleibt die Investi-
tion nicht nur nachvollziehbar, son-
dern auch greif- und erlebbar. An-
leger konnen sich ihr personliches
Immobilienportfolio individuell zu-
sammenstellen — mit echten Liegen-
schaften, die sie verstehen und mit-
verfolgen kdnnen. Sie entscheiden,
in welche Objekte Sie investieren
wollen und wie viel. Im Unterschied

crowdhouse

Portfolio
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zu klassischen Immobilienfonds und
kotierten grossen Immobilienge-
sellschaften, bei denen Anleger we-
der Einfluss auf die Auswahl noch
detaillierte Einsicht in die einzelnen
Liegenschaften haben, setzt crowd-
house auf maximale Transparenz.

Mit dem neuen Produkt und
tieferen Einstiegshiirden
erweitern Sie lhr Zielpublikum.
lhr klassisches Zielpublikum
waren vermoégende

Privatpersonen, die mit direkten
Immobilieninvestments
diversifizieren wollen. Bleiben Sie
fiir diese Zielgruppe attraktiv?

In mehrerer Hinsicht. Zum einen
sind die Vorteile des neuen Produk-
tes fur alle Investoren - vermogend,
wie auch Retail - massiv und rele-
vant. Zum anderen behalten wir das
klassische Miteigentum im Produkt-
portfolio und bieten dieses weiterhin
an, insbesondere fir die Beteiligung
an kleineren Mehrfamilienhausern.
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Gleichzeitig arbeiten wir auch an mehreren
dedizierten Produkten fur qualifizierte und
professionelle Investoren, tber welche wir
im zweiten Halbjahr ausfihrlich informieren
werden.

Als Immobilieninvestor steht
crowdhouse oft in der Kritik. Wie
erklaren Sie sich das?

In der Schweiz herrscht ein Mangel an be-
zahlbarem Wohnraum und dieses Thema
wird sowohl in der Politik als auch in den
Medien emotional diskutiert - nicht zuletzt,
weil sich mit diesem Thema sehr viel Auf-
merksamkeit generieren lasst. Diese Debat-
ten leben vom Feindbild des «<bdsen Immo-
bilieninvestors». Dass es uns dabei ab und
zu trifft, hdangt mit unserem Auftritt zusam-
men. Wir sind laut, disruptiv und wachsen
schnell. Wir machen allen transparent, wie
attraktiv der Besitz von Schweizer Wohnim-
mobilien ist, widhrend andere dies hinter vor-
gehaltener Hand und verschlossenen Tiren
machen. Wir scheuen uns nicht davor, direkt
anzusprechen, dass wir Teil der Losung und
nicht Teil des Problems sind.

Worauf spielen Sie an?

Die Schweiz ist attraktiv und wachst, die Zu-
wanderung ist hoch und die Immobilien-
preise steigen. Immer weniger Leute kdnnen
sich direkten Immobilienbesitz leisten und
von diesem Wachstum profitieren. Dadurch
steigt der Frust. Genau hier bieten wir eine
Losung und leisten dabei gleichzeitig einen
enorm wichtigen Beitrag fir mehr bezahlba-
ren Wohnraum.

Wie genau kann crowdhouse einen
Beitrag zur Bewaltigung der Schweizer
Wohnkrise leisten?

Damit man dem Wachstum in der Schweiz
gerecht wird, braucht es Investitionen in In-
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frastruktur und Immobilien. Gleichzeitig ist
das Bauen in den letzten Jahren viel schwie-
riger und komplizierter geworden. Zum ei-
nen, weil es fir Entwickler seit der Einflih-
rung von Basel lll enorm schwierig geworden
ist, entsprechende Finanzierungen zu erhal-
ten. Zum anderen, weil der behordliche Auf-
wand immer mehr ausufert — so sehr, dass
immer weniger bauen wollen. Wir werden
mit unserem Modell mehr Kapital in den Bau
von bezahlbarem Wohnraum allozieren kon-
nen und arbeiten dafiir spezifisch mit Ent-
wicklern und Bauunternehmern zusammen
- mit dem Ziel, mehr Wohnraum zu kreieren.
Dabei ist insbesondere auch unsere Rolle als
Abnehmer ganz entscheidend.

Inwiefern?

Neben dem Kapital und den entsprechen-
den Finanzierungspartnern benotigen Bau-
unternehmer auch effektive Endabnehmer
fir «Build-to-let»-Projekte - also Mehrfamili-
enhduser, die gezielt zur Vermietung errichtet
werden. Solche Abnehmer zu finden, wurde
in den letzten Jahren schwieriger, weshalb
sich viele Entwickler fir Verdusserungen im
Stockwerkeigentum entschieden haben. Mit
unserem Modell sichern wir nicht nur die Fi-
nanzierung fir die Erstellung ab, sondern lie-
fern gleichzeitig auch die notige Perspektive
fir die Abnahme nach Fertigstellung. Da-
durch fordern wir gezielt die Entwicklung von
Mietobjekten und kénnen steigenden Prei-
sen entgegenwirken und fiir mehr Preissta-
bilitat bei den Mieten sorgen.

Sie haben crowdhouse stets als
digitales Unternehmen verstanden und
haben kontinuierlich in die Software-
Entwicklung investiert. Wird sich im
Rahmen dieser Veranderungen auch die
Plattform wandeln?

Fur die Umsetzung unserer Vision ist eine
kontinuierliche Weiterentwicklung der Platt-
form essentiell. Schlussendlich kommen nun
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aber die Friichte der vielen Investitionen der
letzten Jahre sichtbar zum Tragen. Wir haben
bei friiheren Plattformanpassungen - bei-
spielsweise auch jener im September 2024
- immer betont, dass viele Veranderungen
unter der Haube passiert sind und fir den
Endnutzer bis anhin nur kleine Verbesserun-
gen erlebbar waren. Aber genau diese Ande-
rungen haben das neue Produkt erst moglich
gemacht. Nun folgen aber auch grundlegen-
de Veranderungen an der Oberflache.

Konnen Sie diese Veranderungen
beschreiben? Wie wird sich die Plattform
wandeln?

Sie wird das leisten, was wir mit dem neuen
Produkt versprechen: Investoren konnen ihr
crowdhouse Benutzerkonto mit dem eige-
nen Bankdepot verkniipfen und in der Fol-
ge Anteile von Liegenschaften direkt Uber
crowdhouse kaufen und verdussern. Samt-
liche Transaktionen sind ersichtlich. Die
Plattform liefert ihnen alle relevanten Infor-
mationen zu allen Liegenschaften - vom Ver-
mietungsstand, Uber getatigte Renovatio-
nen bis zu den gesamten Finanzdaten. Und
sie erhalten eine komplette Ubersicht tiber
die Performance ihres Portfolios. All diese
Funktionen testen wir bereits heute mit be-
stehenden Kunden und potentiellen Investo-
ren — mit grossem Erfolg.

Die Benutzeroberflache ist das eine. Sind
entsprechende Software-Investitionen
auch bei anderen Aspekten relevant?

Absolut. Wir investieren auch weiterhin
enorm viel in die angesprochene «Motorhau-
be», wenn ich bei diesem Bild bleiben darf.
Insbesondere der Einsatz von kiinstlicher In-
telligenz als Hilfsmittel spielt bei immer mehr
Prozessen im Hintergrund eine entscheiden-
de Rolle.

Haben Sie dafiir ein konkretes Beispiel?

Wir haben vor kurzem den ersten «crowd-
house Al Agent» intern lanciert - ein KI-Agent,
den wir nun bei der Immobilienprifung ein-
setzen. Der Agent analysiert Mietspiegel und
bestehende Mietvertrage und fillt automa-
tisch unsere Analysetools mit den notwen-
digen Daten ab und gleicht fehlende Daten
automatisch ab und erganzt diese. Er sucht
selbststandig vergleichbare Wohnungsinse-
rate und vergleicht diese mit den vorliegen-
den Daten. Basierend darauf schatzt er ein,
ob das angesetzte Mietniveau passend, zu
hoch oder zu tief ist. Der Einsatz etablier-
ter Large Language Modells hat hier enorm
viel Potenzial freigesetzt. Jeder Mieterspie-
gel und jeder Mietvertrag ist unterschiedlich
aufgebaut und strukturiert - entsprechende
Analysen mussten vorher bei jeder Immobilie
manuell gemacht werden, da eine Automa-
tisierung aufgrund der Strukturunterschiede
enorm kompliziert war. Der neue Agent er-
fillt Arbeitsschritte von mehreren Stunden
in wenigen Minuten. Solche Effizienzsteige-
rungen werden in Zukunft noch in vielen an-
deren Bereichen enorm an Relevanz gewin-
nen. Deshalb werden wir auch weiterhin viel
in entsprechende Entwicklungen investieren.
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Ausnitzungsziffer

Wie viel darf gebaut
werden? Eine Erklarung
der Ausnutzungsziffer

Wenn es um die Bebauung eines Grundstucks geht, gibt es zahlreiche rechtliche Vorgaben - eine
davon ist das Einhalten der Ausnutzungsziffer. Wir nehmen in diesem Artikel die Ausnutzungsziffer
genauer unter die Lupe. Wie berechnet man sie? Wo findet man die geltenden gesetzlichen Vor-
gaben? Und wieso sollten Kaufer und Verkaufer von Liegenschaften die Ausnutzungsziffer stets im
Auge behalten? Wir liefern die Antworten auf diese Fragen.

Berechnung der
Ausniitzungsziffer

Wenn Sie ein Grundstlck erwerben
und darauf bauen wollen, dann dir-
fen Sie lhre Liegenschaft nicht belie-
big gross bauen. Die erlaubte Gros-
se ist jeweils gesetzlich geregelt und
steht immer im Verhaltnis zur Grund-
stlicksgrosse. Entscheidend dabei ist
die sogenannte Ausnitzungsziffer.
Sie beschreibt das Mass der erlaub-
ten baulichen Nutzung. Einfach ge-
sagt: Die Ausnltzungsziffer gibt an,
wie viel Prozent der Grundstucksfla-
che Sie schlussendlich beim Bau als
Wohnflache realisieren dirfen. Je ho-
her diese Ziffer, desto besser, denn
umso grosser ist die mogliche Be-
bauung.

Die Berechnungsformel fur die Aus-
nutzungsziffer ist einfach: Sie er-
gibt sich, wenn man die Wohnflache
durch die Grundstiicksflache divi-
diert. Konkret werden dabei in der
Regel die Begriffe «anrechenbare
Geschossflache» und «anrechenba-
re Grundstlcksflache» verwendet —
zwei Begriffe, auf die wir spater noch
zurickkommen. Die Formel lautet
also:
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anrechenbare
Ausniit- Geschossflache
zungsziffer anrechenbare

Grundstiicksflache

Diese Formel ist zwar korrekt, aber
in der Praxis geht man in der Re-
gel von einer anderen Ausgangsla-
ge aus. Im Normalfall ist es so, dass
man bei einem vorliegenden Grund-
stick wissen mochte, wie viel Wohn-
flache darauf errichtet werden kann.
Einfach gesagt: Was man in der Re-
gel kennt ist die Grundstucksflache
und die festgelegte Ausniitzungszif-
fer, gesucht ist die anrechenbare Ge-
schossfldche. Basierend auf der be-
kannten Formel erhalt man hier die
Antwort, wenn man die anrechen-
bare Grundstlicksflache mit der ent-
sprechenden Ausnutzungsziffer mul-
tipliziert.

Was ist anrechenbar?

Die Ausnutzungsziffer ist das Verhalt-
nis zwischen anrechenbarer Land-
flache und anrechenbarer Bruttoge-
schossflache — und wie versprochen,
gehen wir diesen zwei Begriffen noch
ein wenig genauer auf den Grund.

Was heisst anrechenbar? Im Falle der
anrechenbaren Grundsticksflache
gehoren alle Grundstucksflachen
dazu, die in einer entsprechenden
Bauzone liegen. Dabei ausgenom-
men sind allerdings: Fahrbahn- und
Zufahrtsflachen, Trottoirs, Griin- und
Freihaltezonen, Wélder und Gewads-
ser, sowie Verkehrsanlagen. Die an-
rechenbaren Geschossflachen sind
als Summe aller ober- und unterir-
dischen Geschossflachen inklusive
Mauer- und Wandquerschnitte de-
finiert. Und auch bei der anrechen-
baren Geschossflache werden einige
Flachen explizit ausgenommen. Ins-
besondere Korridore, Treppen und
Aufzlge, Dachterrassen, Balkone
und Gartensitzplatze, Einstellrdume
fir Motorfahrzeuge und Garagen und
andere unbewohnte Rdume wie z.B.
Heizrdume und Waschkichen.

Wo findet man die Informationen?

Wer ein Grundstlick besitzt und wis-
sen mochte, wie viel Wohnfldche da-
rauf errichtet werden darf, kann das
relativ einfach berechnen. Alles, was
man wissen muss, ist die anrechen-
bare Landflache des Grundstiicks
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und die darauf geltende Ausnit-
zungsziffer. Wo genau kann man die-
se Daten in Erfahrung bringen? Eine
schweizweit giltige Antwort gibt
es darauf nicht, denn einmal mehr
schlagt hier der Kantonligeist mit
aller Wucht um sich. Verschiede-
ne Kantone kennen unterschiedli-
che Herangehensweisen, wie genau
die Ausnitzungsziffer festgelegt und
gehandhabt wird. Nichtsdestotrotz
gibt es in der Regel einen relativ ein-
fachen Weg, um die entsprechenden
Daten und die geltenden Vorschrif-
ten herauszufinden. Das funktio-
niert ganz einfach online: Alle Kan-
tone verfligen Uber OREB-Kataster.
OREB steht fiir 6ffentlich-rechtliche
Eigentumsbeschrankung und diese
Kataster kdnnen online eingesehen
werden.

Eine solche Suchanfrage funktio-
niert in etwa so: Nehmen wir als Bei-
spiel das Grundstlick Lerchenstras-
se 24 in Zirich - der Hauptsitz von
crowdhouse. Das Grundsttick kon-
nen Sie ganz einfach tiber das OREB-
Kataster des Kantons Zirich finden.
Im OREB-Kataster finden Sie in der
Regel folgende Informationen: Die
Grosse der Flache, den Zonentyp

HOW TO REAL E

und die fUr das Grundstiick relevante
Bauordnung, welche Sie in den meis-
ten Fallen auch direkt herunterladen
konnen. Nicht immer ist die effekti-
ve Ausnitzungsziffer direkt im OREB-
Kataster ersichtlich. In diesen Fallen
ist ein Blick in die Bauordnung notig
- dort ist festgehalten, wie die Aus-
nltzungsziffer fir den entsprechen-
den Zonentyp definiert ist.

Entscheidender Faktor fur
Immobilien-Investoren

FUr Investoren ist die Ausnltzungs-
ziffer zundchst ein direkter Stellhebel
flr den Landwert. Weil sich der Bo-
denpreis im Residualverfahren aus
dem potenziellen Ertragswert ab-
ziglich Bau- und Kapitalkosten er-
gibt, skaliert jede Nachkommastelle
der Ausnitzungsziffer den maximal
realisierbaren Cashflow. Ein Grund-
stick mit Ausnutzungsziffer 2,0 ldsst
- vereinfacht gerechnet - doppelt so
viel Bruttogeschossflache zu wie ei-
nes mit Ausnltzungsziffer 1,0; bei
identischen Miet- oder Verkaufsprei-

Ausnitzungsziffer

sen vervielfacht sich damit die trag-
bare Landinvestition. Wer die Ziffer,
Bonusmodelle (z. B. bei Minergie-
P) oder mogliche Ausnitzungser-
hohungen antizipiert, kann stilles
Bauland in hochrentierliche Entwick-
lungsgebiete verwandeln oder Be-
standsobjekte durch Nachverdich-
tung signifikant aufwerten.

Gleichzeitig ist die Ausnltzungszif-
fer ein Risiko- und Compliance-In-
dikator: Sie bestimmt, ob ein Pro-
jekt genehmigungsfahig bleibt und
wie viel planerischer Spielraum bis
zur Grenzuberschreitung verbleibt.
Ein Portfolio, dessen Liegenschaf-
ten die zulassige Ausnlitzung bereits
ausschopfen, bietet wenig Puffer fir
kinftige Erweiterungen, energeti-
sche Ersatzneubauten oder regula-
torische Verscharfungen. Umgekehrt
schaffen unterausgenutzte Parzellen
wertvolle «Ausnitzungsreserveny,
die in Szenario-Modellen als Wert-
steigerungsoption eingepreist wer-
den konnen. Professionelle Investo-

ren bewerten deshalb nicht nur Lage,
Rendite und ESG-Profil, sondern
ebenso genau, wie viel ungenutzte
Ausnutzungsziffer in jedem Grund-
stlick schlummert.
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Gerhard Demmelmair

«Die Komplexitat
hat sich in den letzten

20 Jahren verandert»

Gerhard Demmelmair ist ein ganzes Berufsleben in der Immobilienbranche tatig.
Er studierte Bauingenieur an der ETH Zurich und fand vor rund 20 Jahren bei pom+
Consulting den Einstieg in die Immobilienwelt. Er war jahrelang im Immobilien-Asset-
Management tatig, unter anderem 10 Jahre fur Swiss Life und zuletzt fir Mobimo.
Seit Januar 2025 ist er Chief Investment Officer bei crowdhouse. Im Interview spricht
er Uber seine Rolle, seine Vision fur das Unternehmen und die aktuelle Lage auf dem
Schweizer Immobilienmarkt.

Gerhard Demmelmain
ClIO crowdhouse

Sie sind seit Beginn des Jahres bei
crowdhouse. Was hat Sie an dieser
Aufgabe gereizt?

Private Investoren haben die Schweiz mit
aufgebaut. Bei crowdhouse investieren diese
privaten Investoren in Immobilien. Das finde
ich dusserst spannend. Fir mich ist Wohnen
eine Herzensangelegenheit - das Wohnseg-
ment ist das schonste Segment im Immobili-
enbereich. In diesem traditionellen Segment
neue ldeen und Investitionsformen voran-
treiben zu kdnnen, motiviert mich sehr.

Wo genau packen Sie an?

Bei einer Firma, die Immobilien-Investments
ermoglicht, stehen die Assets - sprich die
entsprechenden Immobilien - immerim Zen-
trum. Dort gilt es, Verantwortung zu Uber-
nehmen. Die Auswahl, Akquisition und das
Management unserer Immobilien sind zentra-
le Aufgaben, die meine tagliche Arbeit pragen.
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Sie libernehmen bei crowdhouse
in einer okonomisch turbulenten
Zeit. Welche Gedanken gehen
lhnen durch den Kopf, wenn Sie
auf das globale wirtschaftliche
Gesamtbild schauen?

Mir kommt ein Zitat von Harry S. Tru-
man in den Sinn: «Give me a one-
handed economist. All my econo-
mists say 'on one hand..., then 'but
on the other hand’.» Ich glaube, man
braucht aktuell mindestens zwei
oder drei Hande oder gar eine Hy-
dra, um sich in diesem Umfeld mit
standig andernden Ausgangslagen
gedanklich positionieren zu kénnen.
Auch wenn sich die Lage an der Zoll-
front in den vergangenen Wochen
entspannt hat, halte ich es nicht fir
ausgeschlossen, dass sich veritab-
le globale Handelskriege weiter ver-
scharfen. Niemand ist in der Lage,
das verlasslich vorherzusehen und
die effektiven Auswirkungen abzu-
schéatzen.

Was fiir Auswirkungen sehen
Sie in Bezug zum Schweizer
Immobilienmarkt

Einfach gesagt: Dem Mehrfamili-
enhaus im Aargau ist das alles vol-
lig egal, weil es keine Korrelation zu
den globalen Aktienmarkten hat.
Die Stabilitat des Schweizer Immo-
bilienmarkts basiert auf Faktoren,
die sich den aktuellen Unsicherhei-
ten auf den globalen Finanzmarkten
weitgehend entziehen. Dementspre-
chend sehe ich keinen Anlass, beun-
ruhigt zu sein. Im Gegenteil. Gerade
in Unsicherheiten kommen die Star-
ken von Schweizer Immobilien als si-
cherer Hafen oft zum Tragen.

Trotz der angesprochenen
Entkoppelung - gibt es Aspekte,
auf die es auch aus Perspektive
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des Schweizer Immobilienmarkts
zu achten gilt?

Die Schweiz ist aus den Krisen der
Nuller- und Zehnerjahre gestarkt he-
rausgekommen. In Relation zu ande-
ren europaischen Landern schafft es
die Schweiz, gut ausgebildete Leute
anzuziehen. Das stltzt die ohnehin
hohe Nachfrage nach Wohnraum -
insbesondere in einer Zeit, in der wir
ohnehin viel zu wenig bauen. Gleich-
zeitig beobachten wir in solchen Pe-
rioden, dass die Zinsen sinken - weil
fur die Nationalbank die Zinsdiffe-
renz zu anderen Wirtschaftsraumen
ins Zentrum rlickt. Die Nationalbank
hat hier in den letzten Entschei-
dungszyklen bereits sehr proaktiv
reagiert.

Riicken Mehrfamilienhauser
dadurch auch wieder verstarkt
in den Fokus von institutionellen
Anlegern?

Davon gehe ich aus. Versicherun-
gen und Pensionskassen sind zu-
nehmend wieder mit einem «TINA-
Szenario» konfrontiert: «There is no
alternative». Sie werden zukaufen
mussen, sofern ihre Anlagequoten
dies erlauben.

Damit wahlen institutionelle
Anleger einen prozyklischen
Ansatz.

Diese Logik kommt aus dem Asset-
Liability-Management. Institutionel-
le Investoren missen primar zinsin-
tensiv investieren. Wenn die Zinsen
steigen, dann sinken die Liabilities
und umgekehrt. Die meisten Pensi-
onskassen kénnen sich nur einen li-
mitierten Aktienanteil leisten. Der
Bondmarkt in der Schweiz ist sehr
teuer, die Renditen sind sehr tief und
er steht als relevanter Benchmark ge-
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genilber. Einfaches Beispiel: Gehen
wir von 4% Brutto- bzw. 3.2% Netto-
rendite ohne Fremdkapital bei klas-
sischen Immobilien-Assets aus. Im
Vergleich zu einer Bundesobligati-
on bei 0,5% sprechen wir hier wieder
von einem hochattraktiven Spread
von 270 Basispunkten. Immobilien
ricken wieder in den Fokus und die
Dynamik, die wir vor 2020 Gber meh-
rere Jahre gesehen haben, wird sich
wiederholen, denn schlussendlich
kalkulieren alle mit den gleichen Mo-
dellen.

All das miisste eigentlich fiir
einen regelrechten Bauboom in
der Schweiz sorgen. Die Realitat
sieht anders aus. Die Anzahl der
Baugesuche ist weiterhin tief.

Ich sehe zwei Griinde: In Schwei-
zer Stadten wird das Bauen stark er-
schwert. Sowohl politisch wie auch
durch Einsprachen. Alleine in Zlrich
werden Uber 70% aller Baugesuche
durch Einsprachen verzogert —in der
Regel sehr lange. Investoren flihlen
sich in den Grossstadten nicht mehr
willkommen. Das bremst das Ange-
bot. Zum anderen ist es flr Entwick-
ler wesentlich schwieriger gewor-
den, an entsprechende Baukredite
fir Projekte zu gelangen.

Weshalb?

«Basel Ill» ist im Januar 2025 in Kraft
getreten. Das zwingt die Banken
dazu, bei Vergaben von Baukrediten
mehr Eigenmittel zu hinterlegen, was
dieses Segment fr sie entsprechend
unattraktiv macht. Daneben spielt
auch die Ubernahme der CS durch
die UBS eine Rolle. Die UBS hat ihr
Hypothekengeschaft im Nachgang
dieser Fusion spurbar konsolidiert.
Die Konkurrenz konnte die entspre-
chende Nachfrage nur am Anfang
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absorbieren - in der Zwischenzeit sind auch
dort viele Kapazitatsgrenzen erreicht.

Sie sind nicht zuletzt dafiir
verantwortlich, Objekte mit attraktiven
Renditen fiir Ilhre Kunden zu sichern.
Haben sich die Herausforderungen
diesbeziiglich verandert?

Die Aufgabe ist in vielen Belangen heraus-
fordernder geworden. Die Themenvielfalt
ist gestiegen, die Anforderungen der Gesell-
schaft sind grosser und vielschichtiger, eben-
so die Anforderungen der Mieter. Generell hat
sich die Komplexitat in den letzten 20 Jahren
deutlich verandert. Wir waren nie alleine auf
dem Markt —im Zuge der jlingsten Dynamik
wenden sich nach einer Phase, die von Ab-
warten gepragt war, viele Player auch wieder
offensiver unserem Segment zu. Das stitzt
zum einen die Werte und die Attraktivitat der
Assets, macht auf der anderen Seite aber die
Akquisition nicht einfacher. Das liegt in der
Natur der Sache.

Sie haben lhr «Investitionssegment»
angesprochen. Wie wiirden Sie dieses
definieren?

Wir werden weiterhin am «Urmodell» von
crowdhouse festhalten und konzentrieren
uns primar auf Lagen, wo Rendite und Risi-
ko in einem idealen Verhéltnis stehen. Das
heisst, wir meiden die grosseren Stadte und
konzentrieren uns auf den ersten und insbe-
sondere den zweiten Agglomerationsgirtel.
Gemeinden, die mit dem OV gut an regionale
Zentren angebunden sind, eine entsprechen-
de Wachstumsstrategie haben und in denen
die Rahmenbedingungen fir Immobilienent-
wicklungen verhaltnismassig moderat sind.

Ich bin davon Uberzeugt, dass diese Standor-
te in den nachsten Jahren enorm profitieren
werden - nicht zuletzt, da Corona die Pen-
deldynamik flr Arbeitnehmer verdndert hat.

Konnen Sie dieses Profil regional
verorten?

Ein Beispiel sind die Gemeinden stdlich von
Aarau. Sie sind gut angebunden und die Pen-
delwege nach Zirich oder Zug sind kurz. Im
Thurgau bieten viele Gemeinden ideale An-
bindungen an Winterthur, Frauenfeld oder
Zurich. Wir haben mehrere solcher Cluster
identifiziert und suchen dort nach Investiti-
onsobjekten in Uberschaubaren Grossen.

Schauen wir zum Schluss noch einmal
auf die Zinspolitik. Sowohl in Europa
wie auch in der Schweiz stehen bis
Jahresende schwierige Entscheide an.
Womit rechnen Sie?*

Die Schweizer Nationalbank hat in den letz-
ten 20 Jahren viel Krisenerfahrung sammeln
konnen und musste immer wieder auf dis-
ruptive Ereignisse reagieren. Ich halte sie
deshalb fur sehr gut vorbereitet. Ich denke,
sie wird versuchen, Negativzinsen so lange es
geht zu vermeiden, da dieses Mittel mit ent-
sprechenden Kollateralschaden einhergeht.
Trotzdem gehe ich davon aus, dass die Zin-
sen in der Schweiz und im EU-Raum weiter
sinken werden. Ob die Zinsen in der Schweiz
wieder in den negativen Bereich wandern,
bleibt abzuwarten.

“Wir haben dieses Interview vor der geldpolitischen
Lagebeurteilung der SNB vom 19. Juni 2025 gefiihrt.
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Aktuelle Initiativen zum Wohnungswesen

Aktuelle Initiativen
zum Wohnungswesen
in der Schweiz

Das Thema Wohnen hat auf der politischen Bihne Hochkonjunktur. Sowohl auf Bundes-,
Kantons- sowie auf kommunaler Ebene wurden in den vergangenen Jahren eine Vielzahl
verschiedener Initiativen auf den Weg gebracht. Wir haben in diesem Artikel aktuelle und re-
levante Initiativen zum Thema Wohnungswesen aufgelistet und dabei Inhalt, Initianten und
aktuelle Status zusammengefasst.

Bundesebene

Parlamentarische Initiative
«Beweisbare Kriterien fiir die
Orts- und Quartieriiblichkeit der
Mieten schaffen»

Die parlamentarische Initiative «Be-
weisbare Kriterien fir die Orts- und
Quartiertblichkeit der Mieten schaf-
fen» wurde 2017 von Hans Egloff
(SVP/ZH, damaliger HEV-Prasident)
eingereicht. Sie will Art. 269a OR so
anpassen, dass Vermieter den Nach-
weis «orts- und quartierblicher»
Mietzinse kinftig mit nur drei ver-
gleichbaren Objekten oder mit diffe-
renzierten amtlichen bzw. branchen-
etablierten Mietstatistiken erbringen
konnen; Lage, Grosse, Ausstattung,
Zustand und Bauperiode wirden
dabei gesetzlich prazisiert, um den
heute aufwandigen Finf-Objekte-
Vergleich zu ersetzen und Mietzins-
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Schweizer Eidgenossenschaft

erhéhungen leichter zu begriinden
Nach positiver Folgegabe durch bei-
de Rechtskommissionen (2017/18)
und einer Vernehmlassung von De-
zember 2023 bis April 2024 hat der
Nationalrat am 21. Mdrz 2025 die
Bearbeitungsfrist erneut verlangert
- diesmal bis zur Frithjahrssession
2027 - und damit die Vorlage in der
Kommissionsphase belassen. Ein
Ratsentwurf liegt noch nicht vor.

Eidgenossische Volksinitiative
«gegen zu hohe Mieten»

Der schweizerische Mieterinnen-
und Mieterverand (MV) hat im letz-
ten Sommer eine eidgendssische
Volksinitiative gegen zu hohe Mie-
ten initiiert. Mitte Mai folgte die of-
fizielle Prasentation. Die Initiative

tragt den Titel «Mietpreis-Initiati-
ve. Sie will will das Mietrecht auf das
Kostenmiete-Prinzip umstellen: Ver-
mieter sollen den Mietzins nur noch
auf Basis der effektiven Kosten zu-
zlglich einer moderaten Kapitalver-
zinsung festlegen durfen. Lage- und
Marktaufschlage wirden entfallen
und eine automatische, regelmas-
sige Mietzinskontrolle durch staat-
liche Stellen eingefiihrt, um Uber-
hohte Renditen zu verhindern. Der
MV verabschiedete den Initiativ-
text an seiner Generalversamm-
lung vom 22. Juni 2024 und reich-
te ihn Mitte Juli 2024 zur Vorprifung
bei der Bundeskanzlei ein. Die-
se hat das Begehren formell frei-
geben. Das Initiativkomitee hat am
3. Juni mit der Unterschriftensamm-
lung begonnen.




Aktuelle Initiativen zum Wohnungswesen

Kantonale Ebene

Wohnschutz-Initiative

Die kantonale Volksinitiative «Be-
zahlbare Wohnungen schitzen.
Leerkindigungen stoppen» (kurz
Wohnschutz-Initiative) wurde vom
Mieterinnen- und Mieterverband
Kanton Zirich zusammen mit SP,
Grinen, AL und weiteren Wohn-
schutz-Aktivisten eingereicht; am
2. Februar 2024 tUbergab das Komi-
tee Uber 20'000 glltige Unterschrif-
ten der Staatskanzlei. Die Initiati-
ve will den Gemeinden das Recht
geben, flr Abriss-, Umbau-, Reno-
vations-, Zweckanderungs- oder
STWE-Umwandlungsprojekte eine
Bewilligungspflicht mit Auflagen
(u. a. Mietzinsbegrenzung, Ersatz be-
zahlbarer Wohnungen) einzufihren,
um Verdrangung und «Leerkindigun-
gen» einzuddmmen und erschwingli-
chen Mietwohnraum zu sichern. Der
Zurcher Regierungsrat lehnte die In-
itiative am 31. Oktober 2024 ab. Die
Initiative kommt voraussichtlich zwi-
schen Ende 2025 und Frihjahr 2026
zur Abstimmung.

Wohnungsinitiative

Die kantonale Volksinitiative «FUr
mehr glnstige und gemeinnitzi-
ge Wohnungen» (kurz «Wohnungs-
initiative») wurde im April 2023 von
den Grlnen Kanton Zirich lan-
ciert und von SP, AL, Jungen Gri-
nen, Casafair sowie weiteren Wohn-
schutz-Organisationen mitgetragen.
Sie will die Zircher Kantonsverfas-
sung so andern, dass Kanton und
Gemeinden verbindlich ein ausrei-
chendes Angebot an bezahlbarem
und klimafreundlichem Wohnraum
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sicherstellen, den gemeinnitzigen
Wohnungsbau mit Blrgschaften,
Darlehen, Baurechten u. a. fordern
und - als Kernstiick - eine offent-
lich-rechtliche Wohnbaugesellschaft
mit mindestens CHF 500 Mio. Start-
kapital sowie geeignetem kantons-
eigenem Land griinden. Die Initiative
wurde am 7. November 2023 fir gil-
tig erklart; der Regierungsrat emp-
fiehlt Ablehnung und legt einen ab-
gespeckten Gegenvorschlag vor. Das
Geschaft ist weiterhin beim Kantons-
rat hangig - die Vorlage durfte fri-
hestens im Verlauf des nachsten Jah-
res vors Volk kommen.

Mehr bezahlbare Wohnungen im
Kanton Ziirich

Die kantonale Volksinitiative «Mehr
bezahlbare Wohnungen im Kanton
Zurich» wurde von einem Komitee
aus SP, Grlinen, GLP, Mitte, EVP, AL
und dem Regionalverband Wohn-
baugenossenschaften Zirich lan-
ciert. Sie fordert eine gesetzliche
Grundlage fur ein kommunales Vor-
kaufsrecht: Bei grosseren Land- oder
Liegenschaftsverkaufen sollen Ge-
meinden das Objekt zum ausgehan-
delten Preis Ubernehmen kénnen,
um Boden langfristig der Spekula-
tion zu entziehen und gezielt mehr
bezahlbare bzw. genossenschaftli-
che Wohnungen zu realisieren. Der
Regierungsrat hat die Initiative am
26. Juni 2024 abgelehnt und einen
kreditbasierten Gegenvorschlag vor-
gelegt. Die Initiative sowie der Ge-
genvorschlag kommen voraussicht-
lich im Herbst 2025 zur Abstimmung.

Kanton Zug

Mehrwert-Initiative

Die Zuger «Mehrwert-Initiative - Ver-
dichtung fair gestalten: Fir Lebens-
qualitat und bezahlbaren Wohn-
raum!» wurde von der SP Kanton
Zug lanciert. Sie verlangte, die Mehr-
wertabgabe bei Einzonungen von
20% auf 30% zu erhdhen und sie
bei Um-, Aufzonungen sowie Bebau-
ungsplanen zwingend mit 30% (ge-
meindeweise bis 50% erhohbar) zu
erheben; mindestens die Hélfte der
Einnahmen bzw. gleichwertige Sach-
leistungen sollten zweckgebunden in
preisgiinstigen Wohnraum fliessen.
Nachdem der Kantonsrat die Initia-
tive im Frihjahr 2025 abgelehnt und
einen moderateren Gegenvorschlag
verabschiedet hat, entschied das Zu-
ger Stimmvolk am 18. Mai 2025 in ei-
ner Volksabstimmung Uber Initiati-
ve, Gegenvorschlag und Stichfrage.
Sowohl! die Initiative (73,5% Nein)
als auch der Gegenvorschlag (53,6%
Nein) wurden abgelehnt.
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Kanton Basel-Stadt

Erben flirs Wohnen

Die kantonale Volksinitiative «Er-
ben flirs Wohnen - Erbschaftssteu-
er fir gemeinnitzigen Wohnraum»
wurde am 26. September 2024 von
BastA! Basel-Stadt und der JUSO
Basel-Stadt offiziell lanciert. Sie ver-
langt eine Wiedereinflihrung einer
kantonalen Erbschaft- und Schen-
kungssteuer: 4% auf Erbschaften an
direkte Nachkommen (mit einem

Freibetrag von CHF 500'000), 10%
bei allen Ubrigen Verwandten (Frei-
betrag CHF 2'000); mindestens ein
Drittel der Steuerertrage muss der
Kanton fur den Ankauf von Liegen-
schaften verwenden, die anschlies-
send im Baurecht als preisglnstiger
Wohnraum abgegeben werden. Die
Initiative befindet sich aktuell in der
Unterschriftensammlung, die Sam-
melfrist [duft bis 25. Marz 2026.

Ziirich

9,
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Aktuelle Initiativen zum Wohnungswesen

Kanton Bern

Miet-Initiative

Die kantonale Volksinitiative «Fir fai-
re und bezahlbare Mieten dank trans-
parenter Vormiete» (kurz «Miet-Initi-
ative») wurde vom Mieterinnen- und
Mieterverband (MV) Kanton Bern zu-
sammen mit einer Allianz aus SP,
GRUNEN, GLP, EVP und Casafair lan-
ciert. Die Initiative verlangt, dass Ver-
mietende bei Wohnungswechseln
in angespannten Markten die Vor-
miete auf einem amtlichen Formu-
lar offenlegen missen, sodass Mieter
Uberhdhte Anfangsmietzinse leich-
ter erkennen und anfechten kdnnen.
Nachdem die Initiative am 12. Ok-
tober 2023 mit 17 396 giltigen Un-
terschriften eingereicht worden war,
empfahl der Bernische Grosse Rat am
4.Marz 2025 ohne Gegenvorschlag die
Ablehnung. Damit gelangt das Begeh-
ren automatisch vors Volk. Die Initiati-
ve gelangt voraussichtlich im Septem-
ber 2025 zur Abstimmung.

Die Zahlen beziehen sich auf die genannten
Initiativen auf Bundesebene (grau), Kanton-
sebene (blau) und Gemeindeebene (orange).
Die Auflistung hat keinen Anspruch auf Voll-
stdndigkeit.
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Aktuelle Initiativen zum Wohnungswesen
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Fiir zahlbare Wohnungen

Die kantonale Volksinitiative «Fur zahlbare Wohnun-
gen» wurde im Herbst 2024 von der SP Kanton Lu-
zern lanciert — mitgetragen von JUSO und dem Mie-
terinnen- und Mieterverband. Sie verlangt, dass der
Kanton das Wohnbau- und Eigentumsférderungsge-
setz so erganzt, dass gezielte Férdermassnahmen
den Anteil preisgtinstiger Mietwohnungen bis 2040
auf mindestens 20% anheben, wobei «preisglinstig»
als deutlich unter dem Durchschnitt liegend definiert
ist. Ausserdem soll der Regierungsrat die Wirkung
der Massnahmen durch ein periodisches Monitoring
Uberprifen. Die Initiative befindet sich aktuell in der
Unterschriftensammlung, die amtliche Sammelfrist
lauft bis zum 22. November 2025.

Pour + de logements en coopérative

Die kantonale Volksinitiative «Pour + de logements en
coopérative» wurde im Juli 2021 vom Groupement
des coopératives d’habitation genevoises (GCHG) zu-
sammen mit weiteren Genfer Wohnbaugenossen-
schaften eingereicht und gelangte mit tber 8’200
glltigen Unterschriften zustande. Die Initiative ver-
langt eine Anderung der kantonalen Wohnschutz-
gesetzgebung (LGL), damit bis 2030 wenigstens 10%
des gesamten Wohnungsbestands des Kantons im
Besitz gemeinnitziger Wohnbaugenossenschaften
sind; dafuir sollen Kanton und Gemeinden ihren ge-
setzlichen Vorkaufsanspruch konsequent nutzen und
jahrlich berichten, bis das 10-Prozent-«Sockelziel»
erreicht und dauerhaft gehalten wird. Die Initiative
durchlief mehrere Gerichts- und Fristunterbriiche; in-
zwischen hat die Kommission du logement ihren Be-
richt («IN 180-C») vorgelegt. In der Plenarsitzung des
Grand Conseil vom 13./14. Februar 2025 wurde der er-
arbeitete Gegenprojektentwurf verworfen, womit die
Initiative ohne Gegenvorschlag an die Volksabstim-
mung Uberwiesen ist. Entsprechende Abstimmung ist
im Verlauf des néchsten Jahres zu erwarten.

«Protection des locataires»

Die geplante kantonale Volksinitiative «Protecti-
on des locataires» wird vom Parti socialiste vaudo-
is (PSV) in enger Zusammenarbeit mit der ASLOCA
Vaud getragen. Sie will die 2017 eingefiihrte Loi sur la
préservation et la promotion du parc locatif (LPPPL)
ausbauen, indem sie u. a. zehnjahrige Mietzinskon-
trollen nach Renovationen im ganzen Kanton, eine
verstdrkte Pflicht zur Konsultation der Mieterschatt,
einen zwingenden Ersatz bzw. ein Relogement bei
kollektiven Kiindigungen sowie eine Ausweitung des
kommunalen Vorkaufsrechts festschreibt, um spe-
kulative Mieterhohungen und Verdrangungen einzu-
dammen. Der PSV hat den Initiativtext am 25. Marz
2025 angenommen, die Unterschriftensammlung soll
laut Parteimitteilung Ende Sommer 2025 starten.

«Stop a la spéculation sur nos logements»

Die kantonale Volksinitiative «Stop a la spéculation sur
nos logements» wurde im April 2025 von der ASLOCA
Geneve (Genfer Sektion des Mieterinnen- und Mieter-
verbands) gemeinsam mit Partnern wie dem Parti so-
cialiste genevois lanciert, um Unterschriften zu sam-
meln. Sie will die Loi générale sur le logement (LGL) so
andern, dass das bisher nur fiir Bauland geltende kan-
tonale Vorkaufsrecht (droit de préemption) auch auf
bebaute Wohnliegenschaften ausgedehnt und in spe-
kulativen Fallen zwingend ausgeubt wird; damit konn-
ten Kanton oder Gemeinden Hauser zum vereinbarten
Preis Ubernehmen und als Logements d’utilité publi-
que dauerhaft glinstig vermieten. Die Initiative befin-
det sich aktuell noch in der Unterschriftensammlung.
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Kommunale Ebene

«Mehr Wohnraum durch
Aufstockung - quartiervertraglich
und nachhaltig»

Die stadtische Volksinitiative «Mehr
Wohnraum durch Aufstockung -
quartiervertraglich und nachhaltig»
wurde von den Stadtsektionen der
FDP, GLP, Die Mitte und SVP gemein-
sam eingereicht. Die Initiative ver-
langt eine Anpassung der Bau- und
Zonenordnung, damit in allen Wohn-
zonen bei bestehenden Gebaduden

Wohnrauminitiative: Aktive
Bodenpolitik zur Forderung von
zahlbarem Wohnraum

Die stadtische «Wohnrauminitiative:
Aktive Bodenpolitik zur Forderung
von zahlbarem Wohnraum» wur-
de von den GRUNEN Stadt Luzern
(unterstitzt von den Jungen Gri-
nen) eingereicht; sie verlangt, dass
die Stadt systematisch Grundstticke
und Liegenschaften ankauft, bis sich
der kommunale Bodenbesitz gegen-
Uber dem Stand vom 1. Januar 2024
verdoppelt hat, jahrlich mindestens
50 neue preisgiinstige Wohneinhei-
ten auf stadtischem Boden schafft
und alle erworbenen Flachen dau-
erhaft der Spekulation entzieht (un-
ter anderem Vergabe im Baurecht an
gemeinnltzige Bautrager). Die Initia-
tive wurde am 10. Mai 2024 mit 863
glltigen Unterschriften fir zustande
erklart. Der Stadtrat erhielt daraufhin
Ende April 2025 eine Fristverlange-
rung bis Februar 2026, um seine Bot-
schaft auszuarbeiten. Eine Volksab-
stimmung ist frihestens im Verlauf
des nachsten Jahres zu erwarten.
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pauschal drei Meter zusatzliche Ge-
baudehdohe (ein Vollgeschoss) zuge-
lassen werden. So soll schnell und
ohne Landverbrauch neuer Wohn-
raum entstehen, wahrend Quartier-
bild und Grinflachen erhalten blei-
ben. Die Initiative wurde am 3. Juli
2024 fir zustandegekommen erklart,
der Stadtrat beantragte am 27. No-
vember 2024 dem Gemeinderat die
Unglltigerklarung. Das Initiativeko-
mitee hat am 28. Mai 2025 die Sistie-
rung der Initiative bekannt gegeben.

Wohnraum fiir die Menschen statt
Profite fiir Spekulant*innen

Die stadtische Volksinitiative «Wohn-
raum fur die Menschen statt Profite
flr Spekulant*innen» wurde im Mai
2024 von der SP Stadt Luzern (unter-
stitzt von JUSO und dem Luzerner
Mieterinnen- und Mieterverband) ein-
gereicht. Sie verlangt, dass die Stadt
bei einer Leerwohnungsziffer von
hochstens 1,5% ein kommunales
Vorkaufsrecht auf zum Verkauf ste-
hende Liegenschaften erhalt, damit
sie Grundstlicke zum vertraglich ver-
einbarten Preis ibernehmen und an-
schliessend - vorzugsweise im Bau-
recht — flr dauerhaft preisgtinstigen
Wohnraum an gemeinnltzige Bau-
trager weitergeben kann. Die Initiati-
ve kam am 22. Mai 2024 mit 952 gl-
tigen Unterschriften zustande. Wegen
rechtlicher Abklarungen beantragte
der Stadtrat eine Fristverlangerung,
die das Parlament am 10. April 2025
bewilligte. Die Vorlage ist damit wei-
terhin in parlamentarischer Beratung.
Eine Volksabstimmung dirfte friihes-
tens 2026 stattfinden.

Aktuelle Initiativen zum Wohnungswesen

Die Volksinitiative «<Bezahlbar Wohnen
in Chur» wurde im Frihjahr 2024 von
der SP Chur zusammen mit dem Mie-
terinnen- und Mieterverband Grau-
binden sowie mehreren Wohnbau-
genossenschaften lanciert. Sie will
die Stadtverfassung um einen neuen
Art. 4a erganzen, der Chur verpflich-
tet, den Bestand an preisglinstigen
Wohnungen aktiv zu schitzen und
auszubauen; spatestens zwei Jahre
nach Annahme missten mindestens
ein Drittel jeder neu erstellten Wohn-
flache dauerhaft nach dem Kosten-
miete-Prinzip vermietet werden, wo-
bei der Stadtrat dem Gemeinderat
alle zwei Jahre Bericht erstattet. Am
13. Januar 2025 tbergab das Komitee
rund 1 800 Unterschriften der Stadt-
kanzlei. Aktuell [duft die formelle Pri-
fung. Die entsprechende Volksabstim-
mung erfolgt frihestens 2026.

Stadt Basel

Die unformulierte Volksinitiative «Ja
zum verninftigen Wohnschutz - fir
allel» wurde am 20. August 2024 von
Die Mitte Basel-Stadt um Parteipra-
sident Franz Xaver Leonhardt lan-
ciert. Die Initiative zielt darauf ab, die
seit 2022 geltende Wohnschutzge-
setzgebung zu lockern, indem Be-
willigungs- und Mietzinsauflagen bei
Sanierungen, Abbriichen, Ersatzneu-
bauten oder STWE-Umwandlungen so
angepasst werden, dass Neubau und
energetische Erneuerungen wieder at-
traktiver werden und zugleich der ver-
fassungsrechtliche Wohnraumschutz
gewahrt bleibt. Das Begehren ist un-
formuliert. Aktuell lauft die Unterschrif-
tensammlung. Dafiir hat das Komitee
bis Ende Februar 2026 Zeit.
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Hendrik Budliger

«Der Konkurrenzkampf
um die erwerbstatige
Bevolkerung wird sich
intensivieren»

Wie wirkt sich das Bevolkerungswachstum in der Schweiz auf den Immobilienmarkt aus? Diese Fra-
ge beschaftigt Hendrik Budliger jeden Tag. Der Okonom hat unter anderem an der Universitat St.
Gallen studiert und ist Grunder und Leiter von Demografik, einem Kompetenzzentrum fur Demo-
grafie mit Sitz in Basel. Mit seinen Analysen stellt er sich gegen den gangigen Konsens. Wir haben
ihn gefragt, wieso er eine 10-Millionen-Schweiz fur nicht wahrscheinlich halt und wie er die Zukunft
far den Schweizer Immobilienmarkt einschatzt.

Herr Budliger, das BFS hat im April neue Zahlen
zum Bevélkerungswachstum in der Schweiz
publiziert. Wie beurteilen Sie als Demografie-
Forscher die offiziellen Prognosen des Bundes?

Hendrik Budliger
Demografik

Ich schéatze die Arbeit des BFS sehr, insbesondere die
Aufbereitung der Daten und die Transparenz bei den
Annahmen. Allerdings halte ich das Referenzszena-
rio flr zu hoch. Meines Erachtens geht das BFS fir
die kommenden Jahre von einer zu hohen Nettozu-
wanderung aus. Das tiefe Szenario halte ich fir wahr-
scheinlicher.

Laut dem neuen Referenzszenario erreicht die
Schweiz im Jahr 2040 die 10-Millionen-Grenze.
Sie denken nicht, dass diese emotionale Grenze
liberschritten wird?

Ich bezweifle es. Ich denke die Schweizer Wirt-
schaft wird weniger Zuwanderung nachfragen
und die Zuwanderungslander werden versu-
chen, ihre Arbeitskrafte im eigenen Land zu
halten oder gar zurlickzuholen. Dies wdr-
de zu weniger Zuwanderung fiihren und
zu einem langsameren Wachstum der Be-
volkerung.
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Schaut man sich vergangene
Prognosen des BFS an, dann
waren diese zu tief. Sie gehen
davon aus, dass dieses Mal das
Gegenteil der Fall ist. Weshalb?

Es ist tatsachlich so, dass man die
Nettozuwanderung konstant unter-
schatzt hat. Im Jahr 2000 ging das
BFS davon aus, dass die Schweizer
Bevolkerung heute 7,5 Millionen Ein-
wohner hat. Die Erkenntnisse aus
friheren Prognosen fliessen mit ein
- die Tendenz, die vergangene Ent-
wicklung fur die Zukunft zu modellie-
ren, kann ich nachvollziehen. Einige
Parameter haben sich aber veran-
dert und werden sich auch weiter
wandeln. Das wird meines Erachtens
nicht oder zu wenig bertcksichtigt.

Worauf sprechen Sie an?

Wir sind lange von einer Geburten-
rate von 1,5 oder mehr Kindern pro
Frau ausgegangen. Aktuell sind wir
bei 1,28 Geburten angelangt. Vie-
le Szenarien beruhen auf veralteten
Annahmen. Insbesondere fehlt mir
aber eine Bertcksichtigung der kon-
kreten demografischen Entwicklung
in Europa. Zwei Drittel der Schweizer
Zuwanderung kommt aus Europa.
Wir tun in unseren Szenarien so, als
ob wir hier von einer nie versiegen-
den Quelle von potentiellen Einwan-
derern sprechen. In Wahrheit nimmt
genau diese Bevolkerungsgruppe
ab - in grossem Tempo. Die Zahl
der Menschen im erwerbstatigen Al-
ter zwischen 20 und 64 Jahren sinkt
in Europa seit Uber 10 Jahren. Allein
im letzten Jahr betrug die Abnahme
2,7 Millionen Menschen.

Auch wenn die Gesamtzahl
abnimmt, darf man trotzdem
davon ausgehen, dass die
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Schweiz auch in Zukunft fiir
die verbleibenden potentiellen
Zuwanderer extrem attraktiv
bleibt.

Die Schweiz hat ein hohes Lohnni-
veau und eine hohe Lebensquali-
tat und gehort tatsachlich zu den
attraktivsten Landern der Welt. Ich
denke aber, dass diese Positionie-
rung unter Druck kommen wird -
aufgrund von internen und externen
Faktoren. Die Schweiz hat sehr hohe
Lebenskosten - insbesondere in den
Bereichen Wohnkosten, Wohneigen-
tum und Kinderbetreuung. Gleich-
zeitig investieren andere europai-
sche Staaten immer mehr, um die
eigene Bevolkerung halten zu kon-
nen. Der Fachkraftemangel ist auch
in Landern wie Deutschland, Portu-
gal oder Italien spirbar. Sie reagieren
mit Steueranreizen und anderen Mit-
teln, um die Bevolkerung halten oder
gar zuriickholen zu kdnnen. Der Kon-
kurrenzkampf um die erwerbstatige
europdische Bevolkerung wird sich in
den nachsten Jahren deutlich inten-
sivieren — das wird auch die Schweiz
zu splren bekommen.

Grosse Teile der Bevolkerung
stehen dem Thema Zuwanderung
skeptisch gegeniiber. Denken

Sie, diese Einstellung wird sich in
Zukunft verandern miissen?

Bei Demografik verfolgen wir kei-
ne politische Agenda. Wegen den
zu tiefen Geburten war das Wirt-
schaftswachstum der Schweiz nur
dank hoher Zuwanderung moglich.
Ohne diese wiirde der Arbeitsmarkt
schrumpfen. Wir stehen also vor der
Frage, ob wir als Gesellschaft bunter
und multikultureller werden wollen,
oder ob wir ein Schrumpfen des Ar-
beitsmarkts und der Wirtschaft vor-
ziehen. Selbst bei einer 10 Millionen

Hendrik Budliger

Schweiz wiirde aufgrund des demo-
grafischen Wandels der Arbeitsmarkt
stagnieren.

Sprechen wir liber Immobilien.
Bevodlkerungswachstum hat
einen enormen Einfluss auf den
Immobilienmarkt. Wie beurteilen
Sie die Situation?

Wir haben bei Demografik die zu-
kinftige Nachfrage nach Wohn-
raum aufgrund der Alterung und der
Haushaltsstrukturen modelliert. Da-
bei kommen wir zum Schluss, dass
wir nicht nur zu wenig Wohneinhei-
ten haben, sondern vor allem die
falschen. Die Babyboomer werden
nun Einfamilienhduser auf den Markt
werfen, die nicht nachgefragt wer-
den. Und die Leerstdnde bei Einfami-
lienhauser steigen bereits in 21 Kan-
tonen. Dass dabei die Preise weiter
steigen, sollte einem zu denken ge-
ben.

Bei lhrer Analyse richten Sie den
Blick insbesondere auf die Preise
von Eigenheimen.

Ja. Entscheidend ist die Frage, wer
solche Immobilien in der Schweiz
besitzt und wann diese in der Re-
gel auf den Markt kommen. Die Ba-
byboomer sind die Generation mit
dem hochsten Wohneigentumsan-
teil. Fur den klassischen Eigenheim-
besitzer wird ein Verkauf ab 60 zum
Thema. Der Grossteil der Schwei-
zer Eigenheimbesitzer kommt in ab-
sehbarer Zeit in dieses Alter. Durch
die Verschiebung der Altersstruktur
steigt der Anteil der Verkdufer, wah-
rend jener der Kaufer stagniert oder
sinkt. Das wird sich friher oder spa-
ter auf den Markt auswirken.

27



Hendrik Budliger

Dieses Szenario wird generell
auch als «Silver Tsunami»
bezeichnet. Solche Uberlegungen
sind nicht neu - bis dato

hielten sich die Auswirkungen

in Grenzen. Zumindest in der
Schweiz.

Dem wurde ich widersprechen. Auch
in der Schweiz sind die Auswirkun-
gen bereits heute in einigen Regio-
nen splrbar - beispielsweise bei der
Leerwohnungsziffer. Bereits heute
steigt die Anzahl der Leerstande bei
Funf- und Sechszimmerwohnungen
an, weil es immer weniger Grossfa-
milien gibt. Selbst bei Vierzimmer-
wohnungen verzeichnen beinahe
die Halfte der Kantone zunehmende
Leerstande. Das sind deutliche An-
zeichen, dass sich der Markt bereits
heute verandert. Ich gehe davon aus,
dass diese Entwicklung weiter Fahrt
aufnehmen wird.

«Lage, Lage, Lage» ist als Credo
auf dem Immobilienmarkt
allgegenwartig - auch im Hinblick
Ihrer Uberlegungen?

Die Auswirkungen werden regional
sehr unterschiedlich ausfallen. Be-
sonders betroffen sind Regionen, die
neben der Alterung der Bevolkerung
auch mit wenig Zuwanderung und ei-
ner grossen Abwanderung zu kdamp-
fen haben. Das sind in erster Linie die
Blndner- und Berner Bergregionen
und das Tessin. Es wird eine Sche-
re aufgehen, zwischen Regionen,
die weiter wachsen und solchen, die
schrumpfen werden.

Eine immer dltere Bevolkerung
wird sich auch auf die Zukunft des
Wohnens auswirken. Sie beraten
viele Bauunternehmen. Was
stellen Sie in diesen Gesprachen
fest?

Viele Bauunternehmer zeigen mit
dem Finger auf das Referenzszenario

28

und legitimieren mit dieser prognos-
tizierten Nachfrage das Angebot, das
sie erstellen wollen. Sie berucksich-
tigen weder die Unsicherheit dieses
Szenarios, noch, dass sich die Alters-
struktur und somit die Wohnraum-
nachfrage komplett verandert. Sie
sind sich der demografischen Risi-
ken zu wenig bewusst.

Welche Uberlegungen miissten
lhrer Meinung nach einfliessen?

Ein Beispiel: In der Stadt Zurich le-
ben heute im Schnitt noch 1,9 Perso-
nen in einem Haushalt. In den 60er-
Jahren lag dieser Schnitt noch bei
2.9 Personen. Ich denke, die Woh-
nungsproblematik asst sich nicht
ausschliesslich auf die Zuwande-
rung zurtickfihren. Offensichtlich ist
es heute so, dass viele Menschen be-
reit sind, mehr daflir zu bezahlen, um
nicht mit anderen Menschen zusam-
menwohnen zu mussen. Wir haben
nicht nur eine wachsende Bevolke-
rung, sondern auch ein wachsendes
Beddirfnis, pro Kopf mehr Quadrat-
meter zu beanspruchen als friher.
Pro 1000 Einwohner bendtigen wir
heute eine grossere Anzahl an Woh-
nungen als das vor 40 Jahren der Fall
war.

Konkret heisst die Losung also
«mehr kleinere Wohnungen»?

Tendenziell ja, wobei das deutlich zu
kurz greift. Projektentwickler mus-
sen sich meines Erachtens mehre-
re Fragen stellen. Erstens: Wie kann
ihr Wohnangebot fir eine poten-
zielle Mieterschaft in Lebenslagen,
bei denen sich das Wohnbedrfnis
Uber die Jahre signifikant andert,
Uber den gesamten Zeitraum rele-
vant bleiben. Zweitens: Man muss
sich bewusst sein, dass die Schweiz
nicht ewig weiter wachsen wird und
die erstellten Wohnungen nicht im
gleichen Masse auf alle Ewigkeit be-
notigt werden. Hier sind modulare
Bauweisen, die flexible Anpassungs-
moglichkeiten bieten, gefragt.
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crowdhouse Jubildum

10 Jahre crowdhouse
- unsere wichtigsten
Meilensteine

2015

Griindung von crowdhouse

crowdhouse wird gegriindet mit dem
Ziel, den Schweizer Markt fir Rendi-
teimmobilien nachhaltig zu demo-
kratisieren.

Die Plattform crowdhouse.ch
geht online

Die crowdhouse Plattform geht on-
line. Erstmals kdnnen Investoren ab
CHF 100'000 im Grundbuch einge-
tragene Miteigentliimer von Schwei-
zer Renditeimmobilien werden.

30

2016

Die erste Immobilie auf
crowdhouse ist vollstandig
finanziert

Das erste Objekt auf crowdhouse wird
erfolgreich komplett finanziert - ein
Meilenstein, der die Idee bestatigt.

2017

crowdhouse lanciert einen
Marktplatz fiir den Handel von
Miteigentumsanteilen.

crowdhouse lanciert einen Markt-
platz, der erstmals die Ubertragung
von Miteigentumsanteilen an Rendite-
immobilien in der Schweiz ermoglicht.

2016

crowdhouse gewinnt
den Banking
IT-Innovation Award

2016

crowdhouse gewinnt
den NZZ Konferenz
Award

2017

crowdhouse gewinnt
den Swiss Fintech
Award
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2018

crowdhouse prasentiert sich fir ei-
nen Monat mit einem Pop-Up-Store
am Zlrcher Paradeplatz.

crowdhouse ermaglicht erstmals
den Kauf von Immobilien im
Alleineigentum

Erstmals konnen Investoren auf
crowdhouse ganze Renditeimmobi-
lien im Alleineigentum erwerben.

2019

crowdhouse feiert die
100. erfolgreiche Immobilien-
Finanzierung

Nach vier Jahren feiert crowdhouse
die 100. erfolgreich abgeschlossene
Immobilienfinanzierung.

crowdhouse erreicht ein
Transaktionsvolumen von
CHF 1 Milliarde

Die Milliardenmarke beim Transak-
tionsvolumen wurde geknackt - ein
starkes Zeichen flr Vertrauen und
Wachstum.
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2021

crowdhouse offnet die eigene
Transaktionsplattform fiir den
selbststandigen Verkauf von
Renditeimmobilien fiir Dritte

crowdhouse 6ffnet seine Plattform
flr externe Anbieter. Eigentiimer und
Makler konnen ihre Renditeimmobi-
lien direkt inserieren und verkaufen.

2022

crowdhouse erreicht ein
Transaktionsvolumen von
CHF 2 Milliarden

crowdhouse durchbricht beim Trans-
aktionsvolumen die Marke von CHF
2 Milliarden - die Erfolgsgeschichte
geht weiter.

2023

Strategische Neuausrichtung von
crowdhouse. Asset-Management
und Softwarentwicklung

werden getrennt, mit dem Ziel,
crowdhouse in einem Franchise-
System auch im Ausland zu
etablieren.

crowdhouse Jubildum

2024

Erste erfolgreiche Finanzierung
liber «<MITEG 2.0»

Die erste Immobilienbeteiligung tiber
eine dedizierte Aktiengesellschaft
(MITEG 2.0) konnte erfolgreich finan-
ziert werden. Ein wichtiger Schritt als
Vorreiter fiir das in Kiirze neu lancier-
te crowdhouse Produkt.

2025

10-jahriges Jubilaum

crowdhouse wurde in den letzten 10
Jahren zum europaischen Marktfiih-
rer im Immobilien-Crowdinvesting
und hat Miteigentum als solide Anla-
geform in der Schweiz etabliert.
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crowdhouse Jubildum

Neuer

Markenauftritt

Am 12. Marz 2025 wurde crowdhouse 10 Jahre alt - damit feierte auch eine der be-
kanntesten Schweizer Immobilienmarken ihr Jubildum. Ein gebuhrender Anlass, um
mit einem neuen Anstrich fur frischen Wind zu sorgen. Wir haben im Zuge unseres
Jubildums unseren Markenauftritt analysiert und uns fur kleine, aber feine Verande-

rungen entschieden.

Neues Logo

Das neue Logo verzichtet auf die ur-
springlichen 5 Blockelemente auf
der linken Seite und préasentiert sich
neu als reiner Schriftzug. Gleichzeitig
wurde die priméare Markenfarbe des
Logos leicht verdunkelt.

Spezialversion zum Jubilaum

Wahrend des 10-jahrigen Jubilaums
wird das neue Logo durch einen klei-
nen Zusatz erganzt. Diese Spezial-
version unseres neuen Logos wird
wahrend des ganzen Jubildumsjah-
res 2025 in Verwendung bleiben.

Neue Farbpalette

Beim Markenauftritt setzt crowd-
house ab sofort auf neu definierte
Primar- und Sekundarfarben.

Neue Namenskonventionen

In den letzten Jahren ist unsere Un-
ternehmensstruktur komplexer ge-

worden. Im Jahr 2023 erfolgte die
Auslagerung der Softwareentwick-
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lung in unsere Schwestergesell-
schaft Propportunity AG, unter de-
ren Namen auch das Wachstum des
crowdhouse Modells als internatio-
nale Franchise vorangetrieben wird.

Auslagerung der Bewirtschaftung

Im Jahr 2024 haben wir uns dazu
entschieden, grosse Teile der Be-
wirtschaftung unserer Immobilien
extern auszulagern. Da die Vollver-
mietung der Liegenschaften fir uns
weiterhin hochsten Stellenwert hat,
sind wir weiterhin im Bereich der Im-
mobilienvermarktung aktiv - dies un-
ter der Marke VIVIQ.

Die wichtigsten Anderungen im
Uberblick

Die ehemalige Propportunity AG wird
neu zur crowdhouse AG. Unter die-
sem Namen ist diese Gesellschaft
fir die Entwicklung des crowdhouse
Franchise-Modells und der crowd-
house Software auf nationaler und
internationaler Ebene verantwortlich.

== crowdhouse

crowdhouse

HOW TO REAL ESTATE

Die ehemalige crowdhouse AG wird
neu zur crowdhouse (Schweiz) AG.
Unter diesem Namen ist diese Ge-
sellschaft weiterhin fir sdmtliche
immobilienspezifischen Aktivitaten
flr das crowdhouse Geschaft in der
Schweiz verantwortlich.

Umstrukturierung und
Neubennung der Produktpalette

In den vergangenen Monaten haben
wir neben unseren langjahrigen Pro-
dukten Miteigentum und Alleineigen-
tum neue Produkte eingefiihrt und
angekindigt. Als Teil des neuen Mar-
kenauftritts haben wir auch unsere
Investitionsprodukte neu definiert
und umbenannt. Die neuen Produkt-
namen ersetzen die bisherigen Pro-
duktbezeichnungen und die Arbeits-
titel der neu eingefiihrten Produkte.

crowdhouse co-ownership

Unter dem Namen «crowdhouse co-
ownership» offerieren wir weiterhin
das klassische Miteigentum, so wie
es crowdhouse 2015 entwickelt hat.
Investoren werden nach wie vor als
Miteigentlimer im Grundbuch einge-
tragen. Der Mindestinvestitionsbe-
trag betragt CHF 100°000.

HOW TO REAL ESTATE

crowdhouse co-invest

Unter dem Namen «crowdhouse co-
invest» offerieren wir Investitions-
optionen, die bis anhin unter dem
Arbeitstitel «MITEG 2.0» bekannt wa-
ren. Der Erwerb von Liegenschaf-
ten erfolgt hier in Investitionsrunden
Uber speziell fir diesen Zweck ge-
grindete Aktiengesellschaften. Die-
ses Produkt richtet sich an qualifi-
zierte und professionelle Investoren.

COMING SOON:
crowdhouse co-invest (listed)

Unsere co-invest-Aktiengesellschaf-
ten, welche die Kriterien erflllen,
werden noch in diesem Jahr erst-
mals an der BX Swiss kotiert und da-
mit fir einen breiteren Anlegerkreis
mit deutlich kleineren Mindestinves-
titionsbetragen verfligbar.

crowdhouse Jubildum

crowdhouse sole-ownership

Unter dem Namen «crowdhouse so-
le-ownership» offeriert crowdhouse
weiterhin Liegenschaften fir den Al-
leinkauf. Dieses Angebot richtet sich
an Investoren, die Liegenschaften al-
leine erwerben mochten.

crowdhouse
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DEVELOPMENTAG

ELEVATE Development AG
Huobstrasse 3, 8808 Pfaffikon SZ
info@elevate.swiss
www.elevate.swiss

SPILLMANN DRUCK AG

OFFSET DIGITAL BESCHRIFTUNG

Etienne Spillmann
Geschaftsfuhrer

Wir machen Druck

fur Crowdhouse!

Mit hochwertigen Drucksachen zu
einem garantiert gelungenen Wer-
beauftritt. Von Mailings, Uber Brief-
schaften bishin zu Beschriftungen

und Stickers sind Sie bei uns an der .
richtigen Adresse. Unsere Starken

- Mailings

- Broschuren o Ganemear e onseegenhei

| EEN—.

— Flyer R

— Briefschaften RY V‘
v\““"‘ .
-

— Visitenkarten

— Beschriftungen

- Banner

Qualitat beginnt mir einer erstklas-
- Roll Ups sigen persénlichen Beratung. Ob
— Plakate bei Ihnen, bei uns in der Druckerei
oder per Telefon unterstitzen und
beraten wir Sie gerne zu lhrem ge-
wunschten Druckprodukt.

— Stickers

Karten Online gestalten und bestellen

Geburtskarten Trauerkarten

Mit der passenden Trauerkarte hin-
terlasst man ein bleibendes Anden-
ken an einen geliebten Menschen.

Wir schenken eurem Sonnenschein i
den perfekten ersten Auftritt mit il
unseren zauberhaften Geburtskarten.
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Hochzeitskarten e e )

\?Q : E 1\ Verliebt, verlobt, verheiratet. Unsere | 1.

| TR L = 1

< '._‘. | KarFen enthaI’Een alles Wa§ es braucht __ e
oy | fUr den schénsten Tag im Leben. ' o

www.kartenspatz.ch - 044 4014477 - kontakt@kartenspatz.c\nyarte nspatZCh



crowdhouse

Investieren Sie
profitabel in Schweizer
Renditeimmobilien

www.crowdhouse.com




