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Immobilien als Volksaktie

Ein riesiger Schritt fur die Demokratisierung des Immobilienmarktes



EDITORIAL

Geschatzte Leserin, geschatzter Leser

crowdhouse feiert in diesem Jahr das 10-jahrige Bestehen. Nach der Grindung2613ah
konnte das junge Unternehmen als eines der spektakularsten Schweizer Sthesgs
Jahrtausends friih fur Furore sorgen und wir sind auch in den folgenden Jahren rdeht mu
geworden, die Grenze des Machbaren auf dem Schweizer Immobilienmarkzweite-
schieben und neue Standards zu etablieren. Der Weg war nicht einfach, desttatioh

zu Beginn meinen Dank und meine Hochachtung zum Ausdruck bringen: Dear@rine
seren Kundinnen und Kunden, unseren Partnern und den zahlreichen Mitarbeitemiahen u
Mitarbeitern, welche mit grossem Einsatz einst Unvorstellbares mogtiecht haben. Da-
bei helfen zu dirfen, diese Geschichte zu erzahlen, bereitet grosse Freude.

- H#HOF% 'S/ . &0 T " )0"e )) . -0( " #/,#%)/ B0- 0-/ %),
dings mehr denn je Vorsicht geboten. Das Tempo, mit dem sich zurzeit Narrataldwu
ellen Weltgeschehen andern, ist atemberaubend. Was heute als sicher gilt, kann nur wenige

/0y ) .+ /1 -%) $) (")5 ) -) * 3/ -.#8$) ) . #H{H O # 1-- )
) *-1 #2 $5 0) ) #$ 08" ) ((* $'% )( -&/s - $.+BW%))) S #

3 /$*)e " /$15%). ) ) '.&-$ "+ ) O!. -5M-*)1)-1%-.$ # 1*- L
) &z)) ), .. 2%-0). 50- #- .#'( MKMP /6:-1)#03$ &) 0/ $ . ) ¢
dersetzen?

) $ . ( 4)($.#) (M s -)YO0 #$! YL /() %$$-- -# - (¢
zu crowdhouse gestossen. Seit Anfang des Jahres unterstitzt er das Marnagénaieses
"58%) 0-() 2%-0). ($/ $#( - - . %) ) 0) $). #/&0)" ) - &/0°

@ @ @ ’ lage unterhalten. crowdhouse CEO Robert Plantak hat uns im Interviewvaeniates um

die Lancierung des neuesten crowdhouse Produktes und der Vorantreibung dekr&tem
sierung des Immobilienmarkts steht. Zwei Highlights, deren Lektlre & besonders ans
Giitesiegel Herz legen mochte.

far Immoblllendlenstlelstungen Das «How to Real Estate» Magazin erscheint ab diesem Jubilaumsjahrlicalbjah

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

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

ES\/IT Die Fachleute
der Immobilienwirtschaft Michael Meier

Corporate Communications
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Robert Plantak Robert Plantak

hoch. Nach 10 Jahren Erfahrung iBehen Sie auch beim bestehenden zugénglich, wie man es von anderen
dieser von uns damals neu kreierteModell Mdglichkeiten fir Anlageklassen wie Aktien und-Ob
Anlageklasse ist es an der Zeit, dérerbesserungen? ligationen kennt. Komplett online.
nachsten Schritt zu machen und Bankfahig. Fungible und ab kleine
den Immobilienmarkt erneut tief Ja. Wir arbeiten nicht nur an deren Investitionsbetragen zuganglich.
greifend zu demokratisieren. Lancierung des neuen ProduktsTrotzdem bleibt der fir crowdhouse
sondern Uberarbeiten auch unsesso diferenzierende Charakter des di-
klassisches Miteigentumsmodellrekten Immobilienbesitzes vollstan
Abgesehen von den hohen Entsprechende Anderungen werdenlig erhalten.
Einstiegshirden — wo sehen wir in Kirze kommunizieren. Diese
Sie beim alten Modell weiteres Anderungen werden nur neue Mit
Verbesserungspotential? eigentimerschaften betreffen undKénnen Sie im Grundsatz
& $) ) $)30.. 0! . - #erklaren, wie das funktionieren
Unser Miteigentum ist ein tolles Moteiligungen haben. So viel sei abewird?
dell, auf dem der Erfolg von crowdgesagt: Am Grundprinzip wird sich
house seit 10 Jahren beruht. Esichts &ndern. Wir nehmen aber di&Vir arbeiten immer noch an den De-
verflgt Uber alle positiven EigenErfahrung der letzten 10 Jahre unthils - daher méchte ich noch nicht

«Wir revolutionieren
die Demokratisierung
des Schwelizer
Immobilienmarktes»

# () . $- &/ ) ({*opiie)en dort, wo es fiur unserezu viel verraten. Im Grundsatz ist es
besitzes und l6st dabei das grosst&unden und uns gleichzeitig Mehr - L F, .08 $ " ). # (
Problem, namlich die extrem hohewert liefert. 0&0)( 1*) #2 $5 - &/$ )"

Eintrittshurde. Mit einem Eigenka LH()"H#HET)Y 2 - )-8 &
pital von CHF 1 Mio., welches man

sonst mindestens fir den Kauf eiKommen wir zuriick zum neuen

nes kleinen Mehrfamilienhauses-auProdukt — was wird sich andern?

bringen muss, kann man sich mit der

2025 feiert crowdhouse das 10-jahrige Jubilaum. Das Unternehmen is t 2015 an den
Start gegangen, um den Schweizer Markt fir Renditeimmobilien nachhaltig zu dem o-
kratisieren. Dank dem Immobilien-Miteigentum konnen Investoren heute b ereits ab
CHF 100’000 Immobilienbesitzer werden. Fur crowdhouse CEO Robert Plantak war d  as
ein erster entscheidender Schritt. Nun plant er, die Demokratisierung m it einem neuen gleichen Summe an 10 MehrfamitierDie direkte Beteiligung an spezi

Produkt massgeblich weiter voranzutreiben. Wir haben mit ihm tber die bevor stehen- hausern im Miteigentum beteiligenz. # ) ((* $'$ ) 2%- ($/
de Lancierung, seine Vision fur crowdhouse und die Rolle des Unte rnehmens im ange- 0) 1% .. - $1 -.3%$25%em neuen Produkt so un
spannten Schweizer Wohnungsmarkt gesprochen. kompliziert, einfach und

Nichtsdestotrotz scheinen Sie
damit an Grenzen zu stossen?

Das ist so. Jeder Miteigentimer wird

Sie haben Ende des letzten Jahres haben. Der Ansatz ist viel grundlegender. Ef im Grundbuch eingetragen. Das

ein neues, revolutionares Produkt fektiv geht es uns darum, unsere Vision des
angekundigt — wo stehen Sie damit? fur alle zuganglichen Immobilienbesitzes auf
die nachste Ebene zu bringen, ohne die-Stéar

Die Lancierung steht unmittelbar bevor-Gé&en des urspriinglichen Modells einzubiissen.
plant ist, die erste Immobilie im neuen Pro
dukt Ende des dritten Quartals anzubieten.
Das wird ein erster wichtiger Etappenerfoldylit dieser Vision sind Sie vor 10 Jahren

0! ) 2%- 0). )*-( !'- 0 ) anden Start gegangen. Stehen Sie nun
dings vor allem ein Stein des Anstosses, dprasi vor einem Durchbruch?
in den nachsten 5 Jahren sehr viel bewegen
soll. Ja! Direkter Immobilienbesitz war vor
crowdhouse schon immer ein Privileg fur
sehr vermdgende Privatpersonen und gros
se Institutionen. Als wir vor 10 Jahren ge
startet sind, haben wir den ersten Schritt
Wenn wir von einem neuen Investitionspraunternommen, diese Anlageklasse einem
dukt sprechen, dann nicht einfach von eindareiteren Publikum verfagbar zu machen.
Spielerei, bei der wir Kleinigkeiten angepasBie Hurde blieb fir viele trotzdem noch zu

Was genau wird sich verandern?

HOW TO REAL ESTATE

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 Behdrdenformularen.
Die Handhabung bei Transaktionen
ist fir 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 fur
die Beteiligung an Bestandsimmebi
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.

HOW TO REAL ESTATE

Robert Plantak
CEO crowdhouse




Robert Plantak Robert Plantak

't # (% . $" ) /- (- -®kten Eint(ag jedes einzelnen Investors im Dank dem neuen Produkt wird ewviel eher wie Finanzprodukte undangesprochen. Wie kénnen Sie
mobilie im Grundbuch eingetragen. Zwectrundbuch verzichten. Schlussendlich ist je- auch fur Banken und Vermdgensvederen Preise sind weit weg von desich von diesen klassischen
- LB (%) ) ¢ 7y H)r ./ ) $) - o # I $'$"/ walter moglich sein, ihren KundenVerten der im Besitz befindlichennvestitionsformen
Managen des Objektes auf unbestimmtend diese ist direkt im Grundbuch eingetra die direkte Investition in Immobilienimmobilien. Diese korrelieren starkinterscheiden?
$/ - - " ).54&" ) $ ") SH# (.. H#H( $ ) (B )0- . $)& anzubieten. Eigentlich sollten min mit den Finanzmarkten und haben
ermoglicht es, dass man sich dann via-bdum Grundbuch, um die Beteiligung einfa destens 20% des Vermdgens in Inicht mehr viel gemeinsam mit denBei einem Immobilienfonds haben
sengelisteter Produkte direkt an einer speziher, «fungible» und zugéanglicher zu machen. mobilien angelegt sein. Aktuell gibdirekten Immobilienbesitz. Unserinvestoren de facto nur zwei Opti
2. #) ((*$'% / $'$" ) & ))- 0- # es aber neben dem eigentlichen Beneues Produkt kreiert hier die ideaonen: Mitmachen oder Aussteigen.
kénnen die Anteile ganz einfach Uber jede sitz von Mehrfamilienhdausern unde Ldsung. Das neue crowdhouse Produkt-bil
)& * - -*& - -2*- ) 2 - Sje setzén)damit insbesondere auch auf dem klassischen crowdhouse Mitei I % $").#( '. $)5
zwar schon zu relativ geringen Stiickpreisedie individuelle Entscheidungsfreiheit gentum keine Mdoglichkeit, direkt in eigenstandiges Asset ab. Dabei liegt
Die mit der Immobilie generierten Ertragdes Investors. Immobilien zu investieren. Immobili-Sie haben klassische der Fokus klar auf dem generier
werden regelmassig ausgeschittet. Die Be enfonds- und kotierte grosse Immolmmobilienfonds und kotierte /) H3*2, 011 0l .+ &0 /!
teiligung erfolgt immer direkt in eine spezi ) O - % &/%1 't ). # S 'S biliengesellschaften verhalten sich ((* $'$ )" . "". # () Wertsteigerungen. Regelméassige
2. # ((*%$'$ - 2 & - . beim#inyestor. Alle Objekte sind nach wie

jeweils das Halten und operative Betreibevor auf der crowdhouse Plattform transpa

und Managen der Immobilie auf unbestimnrent dokumentiert und kénnen dank Inte-

te Zeit. Das reduziert den Raum fir Spekut@-ation mit einem Bankenpartner auch di

tion und Unsicherheit, denn dadurch werdenekt auf der Plattform gehandelt werden. Auf

die zu erwartenden Ertrage sehr transparef@). - - ' //!'*-(2) [/ () '* $// $'0

und stabil. Ziel ist eine hohe Ausschuttunggen, Berichte und spannende Insights zur

guote und ein stabiler Preis, der sich seBntwicklung und kann unter anderem auch

) # ( % &/%$1 ) -/ - - (direk$ ad den Eigentimerversammlungen

wegt. Anders als man es aktuell bei vielégilnehmen. Die Ubertragung der Anteile wird

Fonds und kotierten Immobiliengesellschafdank dem Listing an der Borse sehr einfach

ten beobachten kann, wo die Aufschlagend den entsprechenden Wert jeder einzel 4

zum Wert der Immobilien teilweise bei Gberen Beteiligung sieht man direkt in seinem mintl{s=

20% liegen. I H-S( ) e ) # L Lk ] $ o o
le von direktem Immobilienbesitz kombiniert =
mit denen von bankfahigen Anlageklassen.

Sie haben den Charakter des Das ist eine echte Revolution und Demekra

Direktbesitzes angesprochen. Wie tisierung des Schweizer Immobilienmarktes.

kdnnen Sie diesen Charakter erhalten,

wenn der Grundbucheintrag einem ’

borsenkotierten Anteil weicht? Y28 ! -) -z%) / $ $)!-#-0)" $ . . g I R
Produkts auch neue Mdoglichkeiten fur

Am Grundprinzip der direkten Beteiligundie Distribution?

an einer Immobilie &ndert sich nichts. Es

wird nur eine rechtliche Ebene dazwischeklassisches Miteigentum wird vielfach als

geschaltet, damit nicht jeder Investor peExot wahrgenommen und braucht daher ini-

sonlich im Grundbuch eingetragen werdetial viel Erklarungsbedarf unsererseits. Da es

muss. Das Investment bleibt aber trotzdem# - % &/$1 ( ((* $'$ ) .$/5 #) '/

$(( - * % &/.+ 5%2. #+ - - $stall eéinem@Fnanzprodukt, ist es auch nicht

bucheintrag bringt zwar gefihlt «<mehr» di )&! #$" 0) .*($/ $( -/. #-$( ) +*/

rekten Immobilienbesitz, geht aber auch miles Kunden nicht ersichtlich. Das macht die

crowdhouse

Il

@

() Mitlaufenden Ertragen [ crowdhouse co-invest  gHs Bauprojekte

&

Vorgestellt >

O

0

. ) : oo ) ) Eschfeldstrasse 8/10, 6313 Menzingen Kirchweg 2, 5723 Teufenthal
den bereits erwahnten Nachteilen einher. Idbistribution via Partner wie Banken und Ver-
2) . 2% #I1$" -, .. 2%- -$ mogensi@rwaltér sehr schwer. Das bedeutet
1*) LKKeKKK /$ ! - alddh dastdie) Nedkunrdenakquise bis heute

auch wenn wir dafir im Gegenzug auf den dnassgeblich bei uns intern erfolgen muss.

HOW TO REAL ESTATE HOW TO REAL ESTATE 9



Robert Plantak Robert Plantak

Gleichzeitig arbeiten wir auch an mehrerefnastruktur und Immobilien. Gleichzeitig ist
$5% -/ ) -* 0&/ ) !-- ,0 '&&S Bauén irdden letzten Jahren viel schwie-

professionelle Investoren, Uber welche wirger und komplizierter geworden. Zum ei

im zweiten Halbjahr ausfihrlich informieremen, weil es fir Entwickler seit der Einflih

Marktwertschatzungen, Echtzeitrezu klassischen Immobilienfonds undPrivatpersonen, die mit direkten

+*-/$)". 0) $ /- ).+ - )dotiebten grossen Immobilienge Immobilieninvestments

legung aller relevanten Kennzahlen ''. # (), $ ) ) )-" $12-.$25% - ) 2*"" ) "% ) $
und Budgets sorgen fur zusatzlichder Einfluss auf die Auswahl nocfur diese Zielgruppe attraktiv?

Preisstabilitat. So bleibt die Investidetaillierte Einsicht in die einzelnen werden. rung von Basel lll enorm schwierig geworden
tion nicht nur nachvollziehbar, sen $ " ). # () # ), /'5/ In- hzhrerer Hinsicht. Zum einen ist, entsprechende Finanzierungen zu erhal-
dern auch greif- und erlebbar. -Anhouse auf maximale Transparenz. sind die Vorteile des neuen Produk ten. Zum anderen, weil der behérdliche Auf-
leger kénnen sich ihr persdnliches [ - Y1 ./*- ) — 1 -(z" ) , Als Immobilieninvestor steht 2) $(( - (#- 0.0! -/ — .* | #-,
Immobilienportfolio individuell zu 2% 0 # /I $" — (-..%1 0) - ' -*2 #*0. *($) - -$/$&+ $mmer weniger bauen wollen. Wir werden

erklaren Sie sich das? mit unserem Modell mehr Kapital in den Bau

von bezahlbarem Wohnraum allozieren kon-

In der Schweiz herrscht ein Mangel an b¢ ) 0) - $/) l-- .+ 5%2. # ($/ )/

zahlbarem Wohnraum und dieses Themaicklern und Bauunternehmern zusammen

wird sowohl in der Politik als auch in den— ($/ ( $ ', ( #- *#)- 0( 50 &- % - )
$) (*/$*) ' $.&0/% -/ — Dabetist mMBBesdntlere auch unsere Rolle als

weil sich mit diesem Thema sehr viel-Auhbnehmer ganz entscheidend.

merksamkeit generieren lasst. Diese Debat

ten leben vom Feindbild des «bdsen Imimo

bilieninvestors». Dass es uns dabei ab uhaviefern?

50 /-%), # )"/ ($/ 0). - ( O(-%// 50. (

men. Wir sind laut, disruptiv und wachseNeben dem Kapital und den entsprechen

vant. Zum anderen behalten wir das
klassische Miteigentum im Produkt
portfolio und bieten dieses weiterhin
an, inshesondere fir die Beteiligung
an kleineren Mehrfamilienhausern.

S (C) )y — ($7 #/1 ) Mt dedn neuen Produkt und

# (), $ .$ 1 -./ # feféren Higstiegshurden
verfolgen kénnen. Sie entscheidergrweitern Sie Ihr Zielpublikum.
in welche Objekte Sie investierethr klassisches Zielpublikum
wollen und wie viel. Im Unterschiedvaren vermogende

crowdhouse

POI'thllO E schnell. Wir machen allen transparent, wigen Finanzierungspartnern bendétigen Bau
i attraktiv der Besitz von Schweizer Wohnin0)/ -) #( - 0 # % &/$1 ) ) #( -
_ Koroch mobilien ist, wahrend andere dies hintervorl -- ” 0$' —/*—"' [e— -*% &/ — '.*  #-|
fh hoscilitingin  Sesat: | | [0 Moy i e Lo gehaltener Hand und verschlossenen Tiir@mhauser, die gezielt zur Vermietung errichtet
CHEZIERLI b 235 i AN 5 machen. Wir scheuen uns nicht davor, direkz - )e *' # ) #( - 50 2) ), 20-

4.45% im Vergleich zum Eigenkapital CHF 3"340.12 nicht realisierte Gewinne 48 van 52 Einheiten vermietet Tt '-'Aarau

anzusprechen, dass wir Teil der Losung undden letzten Jahren schwieriger, weshalb

S TN : , , o : , y .
Y olten® A nicht Teil des Problems sind. sich viele Entwickler fur Verausserungen im

10
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Worauf spielen Sie an?

Stockwerkeigentum entschieden haben. Mit
unserem Modell sichern wir nicht nur die Fi
nanzierung fur die Erstellung ab, sondern lie
fern gleichzeitig auch die notige Perspektive

Die Schweiz ist attraktiv und wachst, die Ztiir die Abnahme nach Fertigstellung.- Da
wanderung ist hoch und die Immobiliendurch fordern wir gezielt die Entwicklung von
preise steigen. Immer weniger Leute konneévietobjekten und kdnnen steigenden Prei
sich direkten Immobilienbesitz leisten unden entgegenwirken und fir mehr Preissta

1*) $ . (

#./0( +-*2/$ - ) bilitat®ei ¢den Mieten sorgen.

steigt der Frust. Genau hier bieten wir eine
Losung und leisten dabei gleichzeitig einen
enorm wichtigen Beitrag fir mehr bezahlb&eSie haben crowdhouse stets als

ren Wohnraum.

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

digitales Unternehmen verstanden und
# ) &*)/$)0% -'$ # $) $
Entwicklung investiert. Wird sich im
Rahmen dieser Veranderungen auch die
Plattform wandeln?

Fur die Umsetzung unserer Vision ist eine

Damit man dem Wachstum in der Schwekontinuierliche Weiterentwicklung der Platt
gerecht wird, braucht es Investitionen in Iform essentiell. Schlussendlich kommen nun

HOW TO REAL ESTATE
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Robert Plantak

ROLF ZURCHER

raum bad kiche
aber die Fruchte der vielen Investitionen détaben Sie daflr ein konkretes Beispiel?

letzten Jahre sichtbar zum Tragen. Wir haben
$ 1--# - ) " [I'*-( )+ ..0)'Wir haben $or kurzem den ersten «crewd
spielsweise auch jener im September 2024* 0 . ) $) <) ' )S$ - — &) - "
— $(( - 1*)1, .. 1% ' denyir auh)gki fler Immobilienprifung ein
unter der Haube passiert sind und fiir desetzen. Der Agent analysiert Mietspiegel und
Endnutzer bis anhin nur kleine Verbesserunestehende Mietvertrage und fullt automa
gen erlebbar waren. Aber genau diese Andésch unsere Analysetools mit den notwen
rungen haben das neue Produkt erst mogliatigen Daten ab und gleicht fehlende Daten
gemacht. Nun folgen aber auch grundlegemutomatisch ab und ergénzt diese. Er sucht
-) -0)" ) ) - -3 # eselbststandig vergleichbare Wohnungsinse
rate und vergleicht diese mit den vorliegen
den Daten. Basierend darauf schatzt er ein,

Kodnnen Sie diese Veranderungen ob das angesetzte Mietniveau passend, zu
beschreiben? Wie wird sich die Plattform hoch oder zu tief ist. Der Einsatz etablier
wandeln? ter Large Language Modells hat hier enorm

viel Potenzial freigesetzt. Jeder Mieterspie
Sie wird das leisten, was wir mit dem neuagel und jeder Mietvertrag ist unterschiedlich
Produkt versprechen: Investoren kénnen ihro!" 0/ 0) ./-0&/0-% -/ — )/.+- # )
crowdhouse Benutzerkonto mit dem eigeAnalysen mussten vorher bei jeder Immobilie
nen Bankdepot verkniipfen und in der Fomanuell gemacht werden, da eine Automa
" Y/ $ 1*) $ " ). # ( tipierubg adfgrund der Strukturunterschiede
crowdhouse kaufen und veraussern. Sangnorm kompliziert war. Der neue Agent er
liche Transaktionen sind ersichtlich. Di#lllt Arbeitsschritte von mehreren Stunden
Plattform liefert ihnen alle relevanten Infor$) 2 )$" ) $)0/ ) *' # %$5% )5./ $
(/$*) )50 ") $" ). #()r—m"() 2- )%) 0&0)()* #-$) 1% ') )
mietungsstand, Uber getatigte Renovatioderen Bereichen enorm an Relevanz gewin
nen bis zu den gesamten Finanzdaten. Umeén. Deshalb werden wir auch weiterhin viel
sie erhalten eine komplette Ubersicht tiben entsprechende Entwicklungen investieren.
die Performance ihres Portfolios. All diese
Funktionen testen wir bereits heute mit-be
stehenden Kunden und potentiellen Investo
=) — (8] "-xo. (0 -1

$ )0/5 -* -3 # $./ . $) - 9)
) .o+- #) (2 - = )1 ./$/%*) )
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 kinstlicher In-
telligenz als Hilfsmittel spielt bei immer mehr

Prozessen im Hintergrund eine entscheiden

de Rolle.
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0.)-/50)".5$% -

Wie viel darf gebaut
werden? Eine Erklarung
der Ausnutzungsziffer

Wenn es um die Bebauung eines Grundstlcks geht, gibt es zahlreiche re chtliche Vorgaben — eine

GDYRQ LVW GDV (LQKDOWHQ GHU $XVQ%WHRQSUM ENB O: IGU 19 8XF B & W DX QLM Metihl
JHQDXHU XQWHU GLH /XSH :LH EHUHFKQHW PDQG/H®"JHYHYGHIW D@ IRHonkH&hEn iber OREB-Katasteb $% - 50)

JDEHQ" 8QG ZLHVR VROOWHQ . XIHU XQG 9@ WA\ K ISHV QR IKBIN QL HKDVWH WY LP/ #/ 1-- z% )/'$ #fiwr den/ Landwert. Weil sich der-Bden die zuldssige Ausniitzung bereits
$/ /12 )%"
Kataster kdnnen online eingesehernlem potenziellen Ertragswert abkiinftige Erweiterungen, energeti
werden. zuglich Bau- und Kapitalkosten-ersche Ersatzneubauten oder regula
gibt, skaliert jede Nachkommastelldorische Verscharfungen. Umgekehrt
0.)-/50)".5%$% -
LH#3* 26 - $yertvOl)e «Ausnitzungsreservens,
0.)-/50)".53% %die iM Sgenario-Modellen als Wert
#) | —stefgerundsoption eingepreist wer
# - 56n Ré@hnens Professionelle Investo
nen Sie ganz einfach liber das ORERBes mit Ausniitzungsziffer 1,0; been bewerten deshalb nicht nur Lage,
[ .l - . )/ *). --$ # idéntigehen Miet- oder VerkaufspreRendite und ESG-Profil, sondern
ebenso genau, wie viel ungenutzte

Auge behalten? Wir liefern die Antworten auf diese Fragen.

Berechnung der Was heisst anrechenbar? Im Falle der

anrechenbare

0.)-/50)".5%$% - Ausniit- Geschossflache )- #) -) -0) ./- &.%3 #
zungsziffer anrechenbare gehoren alle Grundsticksflachen
Wenn Sie ein Grundstlck erwerbe Grundstiicksflache dazu, die in einer entsprechenden

und darauf bauen wollen, dann dur Bauzone liegen. Dabei ausgenom

')y $ #- % " ). # (-)$Diese Fotmel ist zwar korrekt, abemen sind allerdings: Fahrbahn- und
big gross bauen. Die erlaubte Grosn der Praxis geht man in der-Re 0! #-/.3 # ), -*//*$-., --)— 0)
se ist jeweils gesetzlich geregelt ungel von einer anderen Ausgangsldreihaltezonen, Walder und Gewas
steht immer im Verhaltnis zur Grundge aus. Im Normalfall ist es so, daser, sowie Verkehrsanlagen. Die an
stiicksgrosse. Entscheidend dabei ishan bei einem vorliegenden Grund- # ) - ) DR # ) 8)
die sogenannte Ausnltzungsziffestiick wissen mdchte, wie viel Wohrals Summe aller ober- und unterir
Sie beschreibt das Mass der erlaul? # -0l --$S #I 1 2 - PE&H)) . H#H*..3 # ) $)&'0.%51
ten baulichen Nutzung. Einfach-geEinfach gesagt: Was man in der R®lauer- und Wandquerschnitte -de

N 0.)-/50)".58% & 9%//$.}), $ -0) ./-28$3-/# ) o# $ - )- #)
2% 1% ' -*5)/ - -0)unddi&fedtgelegte Ausnitzungszif - ) . #*..3 # 2 - ) $)$"
che Sie schlussendlich beim Bau afer, gesucht ist die anrechenbare Gé&lachen explizit ausgenommen.dns

*#)3 # - '$.$ - ) --L)e #*z3 # o . $ - ) 0!besondere Korridore, Treppen und

# - % . $% -, A kannten Bormel erhalt man hier dieAufztige, Dachterrassen, Balkone
umso grosser ist die mogliche BeAntwort, wenn man die anrechenund Gartensitzplatze, Einstellraume
bauung. - -0) . /- &.3 # ($/ furMotpffahrzeuge und Garagen und

.+- # ) ) 0.)-/50)".5%%ndereQnbewohnte Raume wie z.B.

Die Berechnungsformel fur die Audipliziert. Heizr&ume und Waschkichen.
nutzungsziffer ist einfach: Sie- er

"$ /.S #,2)) () $ *#) #
durch die Grundstiicksflache diviWas ist anrechenbar? *2)y () $ )Ir-(1%*) )
diert. Konkret werden dabei in der
Regel die Begriffe «anrechenbare$ 0.)-/50)".5%$% - $-/ Wer ein Bruhdstick besitzt und wis

. #*..3 # ¢ 0) " )- -#nip zwischen anrechenbarer Land. ) (z #/ , 2$ 1$ ' *#)3 #

- -0) /- &3 # 1 -23% H# B8) )- # ) - - -Orauf'errichtet werden darf, kann das
52 % "-$% , 0! $ 2%-. .#*[.3 ) #— 0) 2% 1 -relativdinfach berechnen. Alles, was
zurickkommen. Die Formel lautet” # ) 2$%- $ . ) 52 $ "-#¥#n Vigded muss, ist die anrechen
also: ein wenig genauer auf den Grundare Landflache des Grundstiicks
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und die darauf geltende Ausnitund die fir das Grundstiick relevantsen vervielfacht sich damit die trag

50)".5%$% -« * " ) 0 &-))B4uordriting, welche Sie in den meis - ) $)1

es darauf nicht, denn einmal mehrl

ne Kantone kennen unterschiedli —

$ #/ $(( -

0.)-/50)".5$% -

*-/ $./

che Herangehensweisen, wie genadl-/50)".5%$% - !--
$ 0.)-/50)".5%% - ! /") "¥)0)/ 4+

gehandhabt wird. Nichtsdestotrotz
gibt es in der Regel einen relativ-ein

fachen Weg, um die entsprechendekntscheidender Faktor fur

Daten und die geltenden Vorschrif ((* $'$ )— )1 ./*- )

ten herauszufinden. Das funktio

4.1 $)

$-. /P) $der modlicBe Ausnitzungser
$- &hbluhgen antizipiert, kann stilles
schlagt hier der Kantonligeist mitkataster ersichtlich. In diesen FalleBauland in hochrentierliche Entwick
aller Wucht um sich. Verschiedeist ein Blick in die Bauordnung nétigungsgebiete verwandeln oder Be
A" # ' -) , staikisobfekte @urch Nachverdich
)8y #9))%$2& )/
2)$ -/ $./-
Gleichzeitig ist die Ausnutzungszif
fer ein Risiko- und Compliance-In

dikator: Sie bestimmt, ob ein Rro

jekt genehmigungsfahig bleibt und
wie viel planerischer Spielraum bis
nz einfach online: Alle KarFlr Investoren ist die Ausnitzunggzur Grenzilberschreitung verbleibt.
$- &Ein Portfafio, dessen Liegenschaf

Eigentumsbeschrankung und dieselenpreis im Residualverfahren aus0.. #z+! ),

Eine solche Suchanfrage funktio -
niert in etwa so: Nehmen wir als Bei-

spiel das Grundstuck Lerchenstras. /- & ($/
MO $) --% # — -— D+/$P/SHA*)-
Lo HrL8

crowdhouse. Das Grundstuck konl $

(© - [ .1 -2)y ) $ 9%)
Regel folgende Informationen: Die
Grosse der Flache, den Zonentyp

HOW TO REAL E

'$.% - - )

-0//*"

A$/$r)e
se Daten in Erfahrung bringen? Einen Fallen auch direkt herunterladerBonusmodelle (z. B. bei Minergie-
schweizweit gultige Antwort gibt&z)) )

012 -/ )

) (8% ) 0)/ - 0." )0/5/

0.)-/50)".5%% - $) %

stiick schlummert.

15

0.)-/50)".5%$% -

$

0%

=5

(



Gerhard Demmelmair Gerhard Demmelmair

(( D Ie KOI I l p I eX Itat Sie Ubernehmen bei crowdhouse des Schweizer Immobilienmarkts genuber. Einfaches Beispiel: Gehen

in einer 6konomisch turbulenten  zu achten gilt? wir von 4% Brutto- bzw. 3.2% Netto-
" - Zeit. Welche Gedanken gehen rendite ohne Fremdkapital bei klas

h at S I C h I n d e n IetZte n Ihnen durch den Kopf, wenn Sie  Die Schweiz ist aus den Krisen deischen Immobilien-Assets aus. Im
0! St 2%-/. # ("$ Mller- und Zehnerjahre gestarkt heVergleich zu einer Bundesobligati

Gesamtbild schauen? rausgekommen. In Relation zu andeon bei 0,5% sprechen wir hier wieder

20 Jah ren Verandert)) -) 0-*+$. #) ) -) .wbn)einem hochattraktiven Spread

Mir kommt ein Zitat von Harry S.-Trudie Schweiz, gut ausgebildete Leuteon 270 Basispunkten. Immobilien
man in den Sinn: «Give me a onanzuziehen. Das stutzt die ohnehinicken wieder in den Fokus und die
handed economist. All my econo # * # #1- " ) # *#)-DOramik, die wir vor 2020 Uber meh-
mists say 'on one hand..., then 'buinsbesondere in einer Zeit, in der wirere Jahre gesehen haben, wird sich
N I# *I# - # ) eee # "'offnehin(vig¢l zu wenig bauen. Gleictwiederholen, denn schlussendlich

braucht aktuell mindestens zweizeitig beobachten wir in solchen-+Pekalkulieren alle mit den gleichen Mo

Gerhard Demmelmair ist ein ganzes Berufsleben in der Immobilienbranche t atig. oder drei Hande oder gar eine-Hy-$* ), 0% %)) .$)&len— 2 $°
Er studierte Bauingenieur an der ETH Zirich und fand vor rund 20 Jahren beip  om+ dra, um sich in diesem Umfeld mit! -- $ I$*) " )& $- $). $%
Consulting den Einstieg in die Immobilienwelt. Er war jahrelang im Immobilien-  Asset- standig andernden Ausgangslagen )5 50 ) - ) $-/. # (.- 0()
Management tatig, unter anderem 10 Jahre fiir Swiss Life und zuletzt fiir Mobimo. gedanklich positionieren zu konnenins Zentrum riickt. Die NationalbankAll das miisste eigentlich fir
6HLW -DQXDU LVW HU &KLHI —QYHVWPHQWRBLFHLHE S BURRBKRXVH — pAuU wenn sich die Lage an der Zolat hier in den Ie_tzten Entsche_lelnen rege!rechten Bau_boom in
er Uber seine Rolle, seine Vision fur das Unternehmen und die aktuelle Lag e auf dem front in den vergangenen V\_/oche__ldungszyklen bereits sehr proaktl‘dgr Schweiz sorgen. Die Realitdt
. o entspannt hat, halte ich es nicht flreagiert. sieht anders aus. Die Anzahl der
Schweizer Immobilienmarkt. . . . . o
ausgeschlossen, dass sich veritab Baugesuche ist weiterhin tief.
le globale Handelskriege weiter ver
scharfen. Niemand ist in der LagdRiicken Mehrfamilienhduser Ich sehe zwei Grinde: In Schwei
das verlasslich vorherzusehen undadurch auch wieder verstarkt zer Stadten wird das Bauen stark er
Gerhard Demmelmain $ % &/$1 ) 0.2%-&0ndeh Fokud von institutionellen  schwert. Sowohl politisch wie auch
CIO crowdhouse schéatzen. Anlegern? durch Einsprachen. Alleine in Zirich
werden Uber 70% aller Baugesuche
Sie sind seit Beginn des Jahres bei Davon gehe ich aus. Versicherun0- # $).+- # ) 1 -5z" -/ —
crowdhouse. Was hat Sie an dieser Was fur Auswirkungen sehen gen und Pensionskassen sind- ztRegel sehr lange. Investoren fuhlen
Aufgabe gereizt? Sie in Bezug zum Schweizer nehmend wieder mit einem «TINAsich in den Grossstadten nicht mehr
Immobilienmarkt Szenario» konfrontiert: «There is nwillkommen. Das bremst das ARge
Private Investoren haben die Schweiz mit alternative». Sie werden zukaufehot. Zum anderen ist es fur Entwick-
aufgebaut. Bei crowdhouse investieren diese Einfach gesagt: Dem Mehrfamilmuissen, sofern ihre Anlagequoteter wesentlich schwieriger gewor
+-$1 /) )1 /*- ) $) ((* $'$ ) . 2) enhaus im Aargau ist das alles-vatlies erlauben. den, an entsprechende Baukredite
ich &usserst spannend. Fur mich ist Wohnen lig egal, weil es keine Korrelation zu fur Projekte zu gelangen.
$) -5 ). )" Nt )#E S — -0 *H) " den globalen Aktienmarkten hat.
ment ist das schonste Segment im Immaebili Die Stabilitdt des Schweizer ImmoDamit wahlen institutionelle
enbereich. In diesem traditionellen Segment bilienmarkts basiert auf FaktorenAnleger einen prozyklischen Weshalb?
neue ldeen und Investitionsformen voran die sich den aktuellen UnsicherheiAnsatz.
treiben zu kdnnen, motiviert mich sehr. ten auf den globalen Finanzmarkten o «$./$( )0 - MKMP

weitgehend entziehen. DementspreDiese Logik kommt aus dem Assegietreten. Das zwingt die Banken
chend sehe ich keinen Anlass, beutiability-Management. Institutionel dazu, bei Vergaben von Baukrediten

Wo genau packen Sie an? ruhigt zu sein. Im Gegenteil. Gerade Investoren miissen primar zinsinmehr Eigenmittel zu hinterlegen, was
in Unsicherheiten kommen die Startensiv investieren. Wenn die Zinsedieses Segment fir sie entsprechend

Bei einer Firma, die Immobilien-Investments ken von Schweizer Immobilien als ssteigen, dann sinken die Liabilitiesinattraktiv macht. Daneben spielt
-(z"'$ #I1, I #) % ol — +-%$ # $# - - 1) *(50( - " )eundumgekehrt. Die meisten Pensiauch die Ubernahme der CS durch
Y.+- # ) ) (P8 ) — $({ -8( ) onskassen konnen sich nur einen ldie UBS eine Rolle. Die UBS hat ihr
trum. Dort gilt es, Verantwortung zu Gber mitierten Aktienanteil leisten. DemHypothekengeschaft im Nachgang

nehmen. Die Auswahl, Akquisition und das Trotz der angesprochenen Bondmarkt in der Schweiz ist sehdieser Fusion spirbar konsolidiert.
Management unserer Immobilien sind zentra Entkoppelung — gibt es Aspekte, teuer, die Renditen sind sehr tief un®ie Konkurrenz konnte die entspre-
le Aufgaben, die meine tagliche Arbeit pragen. auf die es auch aus Perspektive  er steht als relevanter Benchmark geehende Nachfrage nur am Anfang
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Gerhard Demmelmair crowdhouse.com/podcasts 5 I

20

(=}

Li.

(=

v

=i

A

4]

<

-8 - ) — 8) - 2%. # )5 Ih/bin®xvonQib#rzeugt, dass diese Standor v
dort viele Kapazitatsgrenzen erreicht. /%) )) #.1) #-) )*-( +-*2/$% - ) &

2 - ) —)$ #/ 50" /5/, - *-%*) $ )

deldynamik fur Arbeitnehmer verandert hat.
Sie sind nicht zuletzt dafur
verantwortlich, Objekte mit attraktiven
Renditen fur Ihre Kunden zu sichern. z))) $ $ .. -r2 - ovgr) !
Haben sich die Herausforderungen verorten?
diesbezuglich verandert?
Ein Beispiel sind die Gemeinden stdlich von
Die Aufgabe ist in vielen Belangen herausarau. Sie sind gut angebunden und die-Pen
fordernder geworden. Die Themenvielfallelwege nach Zirich oder Zug sind kurz. Im
ist gestiegen, die Anforderungen der Gesellhurgau bieten viele Gemeinden ideale An
. #(.%) "-z.. -0) 1% '. #$ Binflungen an) Winterthur, Frauenfeld oder
so die Anforderungen der Mieter. Generell hatirich. Wir haben mehrere solcher Cluster
sich die Komplexitat in den letzten 20 Jahre® )/$25% -/ 0) .0 # ) *-/-) # )1 ./$/$
deutlich verandert. Wir waren nie alleine aohsobjekten in Uberschaubaren Gréssen.
( -&/ — $( O" - %-)".1 ) 4) ($&
wenden sich nach einer Phase, die von Ab
warten gepragt war, viele Player auch wiedSchauen wir zum Schluss noch einmal
*% ).$1 - 0). - ( "( )/ 50 e auf die Zinspdlitik. Sowohl in Europa
zum einen die Werte und die Attraktivitat devie auch in der Schweiz stehen bis
Assets, macht auf der anderen Seite aber dighresende schwierige Entscheide an. Michael M
Akquisition nicht einfacher. Das liegt in déomit rechnen Sie?*
Natur der Sache. Robert Pl
Die Schweizer Nationalbank hat in den-etz —
ten 20 Jahren viel Krisenerfahrung sammein

Sie haben lhr «Investitionssegment» kénnen und musste immer wieder auf-dis
angesprochen. Wie wirden Sie dieses  ruptive Ereignisse reagieren. Ich halte sie
2)$ - )° deshalb fur sehr gut vorbereitet. Ich denke,

sie wird versuchen, Negativzinsen so lange es
Wir werden weiterhin am «Urmodell» vogeht zu vermeiden, da dieses Mittel mitent
crowdhouse festhalten und konzentrieremsprechenden Kollateralschaden einhergeht.
uns priméar auf Lagen, wo Rendite und-Rigrotzdem gehe ich davon aus, dass die Zin
ko in einem idealen Verhéltnis stehen. Dagn in der Schweiz und im EU-Raum weiter
heisst, wir meiden die grosseren Stadte urginken werden. Ob die Zinsen in der Schweiz
konzentrieren uns auf den ersten und insbevieder in den negativen Bereich wandern,
sondere den zweiten Agglomerationsgurtebleibt abzuwarten.
Gemeinden, die mit dem OV gut an regionale
Zentren angebunden sind, eine entsprechen
de Wachstumsstrategie haben und in denen
die Rahmenbedingungen flr Immobilienent wir haben dieses Interview vor der geldpolitischen
wicklungen verhaltnisméssig moderat sind.agebeurteilung der SNB vom 19. Juni 2025 gefilhrt.

Jede Woche neu!

Alles rund um Rendite-lmmobilien -
Ihr Podcast flir smartes Investmentwissen.
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Aktuelle Initiativen zum Wohnungswesen

Aktuelle Initiativen
zum Wohnungswesen
INn der Schwelz

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

Bundesebene

HOW TO REAL ESTATE



Aktuelle Initiativem\Wlohnungswesen Aktuelle Initiativen zum Wohnungswesen

)/ )

Kanton Zrich Kanton Zug : Kanton Bern

Die Zahlen beziehen sich auf die genannten
Initiativen auf Bundesebene (grau), Kanton-
sebene (blau) und Gemeindeebene (orange).

&" 2&012+% % 1 ("&+"+ +0-/2
01é+!1&$("&1ly
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Aktuelle Initiativem\&Wlohnungswesen

Kanton Luzern

Kanton Genf

Kanton Waadt

HOW TO REAL ESTATE

/[$'$// +0'$
)$/$ /181
$C). ((C0)"e

Aktuelle Initiativen zum Wohnungswesen

*((0) )

«Mehr Wohnraum durch pauschal drei Meter zusatzliche-G®ie Volksinitiative «Bezahlbar Wohnen
Aufstockung — quartiervertraglich baudehohe (ein Vollgeschoss) zugén Chur» wurde im Frihjahr 2024 von
und nachhaltig» lassen werden. So soll schnell under SP Chur zusammen mit dem-Mie

ohne Landverbrauch neuer Wohnterinnen- und Mieterverband Grau

Die stadtische Volksinitiative «Mehlaum entstehen, wahrend Quartierbliinden sowie mehreren Wohnbau
*#)- 0( O0- # O0O!./* &®)" O --)3 # ) -#-'/genossénschaften lanciert. Sie will
quartiervertraglich und nachhaltig»ben. Die Initiative wurde am 3. Julilie Stadtverfassung um einen neuen

wurde von den Stadtsektionen deR024 fur zustandegekommen erklart, -/« O -" )5 ), - #O0- 1 -+

FDP, GLP, Die Mitte und SVP gemalef Stadtrat beantragte am 27. Notet, den Bestand an preisgunstigen
gam eingereicht. Die Initiative veivember 2024 dem Gemeinderat dig&Vohnungen aktiv zu schitzen und
langt eine Anpassung der Bau- untngultigerklarung. Das Initiativekoauszubauen; spatestens zwei Jahre
Zonenordnung, damit in allen Wohnmitee hat am 28. Mai 2025 die Sistieach Annahme mussten mindestens
zonen bei bestehenden Gebaudemnung der Initiative bekannt gegebenein Drittel jeder neu erstellten Woehn
3 # 0O -# () # (-*.1)
miete-Prinzip vermietet werden, wo
bei der Stadtrat dem Gemeinderat
alle zwei Jahre Bericht erstattet. Am
13. Januar 2025 ubergab das Komitee

Wohnrauminitiative: Aktive Wohnraum fir die Menschen statt -0) L SKK )/ -. #-$(-) -
Bodenpolitik zur Férderung von -*2/ 1-- + &0' )/=9%)) )& )5"' $ &/0 " "0O( & !'*-(
zahlbarem Wohnraum fung. Die entsprechende Volksabstim

Die stadtische Volksinitiative «Wehmung erfolgt friihestens 2026.
Die stadtische «Wohnrauminitiative- 0( !'-- $ Y. # ) 1 -*2]

Aktive Bodenpolitik zur Forderundir Spekulant*innen» wurde im Mai

von zahlbarem Wohnraum» wur2024 von der SP Stadt Luzern (unter

de von den GRUNEN Stadt Luzestitzt von JUSO und dem Luzerner

(unterstutzt von den Jungen GruMieterinnen- und Mieterverband) €in

nen) eingereicht; sie verlangt, dasgereicht. Sie verlangt, dass die Stadt

die Stadt systematisch Grundstickéei einer Leerwohnungsziffer vorie unformulierte Volksinitiative «Ja

Oy $ " ). # () )& 0(, Hochsgerds 1,5% ein kommunales50( 1 -)-)!/$" ) *#). #0/5 —

der kommunale Bodenbesitz gegenVorkaufsrecht auf zum Verkauf-stalle!» wurde am 20. August 2024 von
Uber dem Stand vom 1. Januar 2024 ) $ " ). # () -# 'l Die(\itte Basel-Stadt um Parteipra
verdoppelt hat, jahrlich mindestenssie Grundsticke zum vertraglich-vesident Franz Xaver Leonhardt dan
50 neue preisgunstige Wohneinhekeinbarten Preis Ubernehmen und-anciert. Die Initiative zielt darauf ab, die

/)y ot ./ /$.# ( * ). #9 ..) — 1*-50".2 $seit 3q22 @eltende Wohnschutzge
und alle erworbenen Flachen dau- #/ — !-- 0 -# ( +- $sétzpeb®iig)zu lockern, indem -Be
-# ( - + &0' /$*) )/ S\®h#arauwr03an gemeinnitzige Bau2$''$"0)".— 0) $ /5%). 03 "

ter)anderem Vergabe im Baurecht atrager weitergeben kann. Die InitiatiSanierungen, Abbrichen, Ersatzneu
gemeinnltzige Bautrager). Die Initiave kam am 22. Mai 2024 mit 952 gilauten oder STWE-Umwandlungen so
tive wurde am 10. Mai 2024 mit 868%" ) )/ -. #-$( ) 50./ ) angepayst werden, dass Neubau und
LISt ) ) -0 #-3( ) !-- Be@htlicher Abklarungen beantragteenergetische Erneuerungen wieder at
erklart. Der Stadtrat erhielt daraufhirder Stadtrat eine Fristverlangerungyaktiver werden und zugleich der-ver
Ende April 2025 eine Fristverlangelie das Parlament am 10. April 20Zassungsrechtliche Wohnraumschutz
rung bis Februar 2026, um seine Bdtewilligte. Die Vorlage ist damit weigewahrt bleibt. Das Begehren ist un
. # ( 0.50 - $/ )+ $) teri&in parlamentarischer Beratung.!*-(0'$ -/« &/0 "' 0( & )/ -.

stimmung ist frihestens im Verlauf $) *'&. ./$((0)" --( - !tessammlung. Daflr hat das Komitee
des nachsten Jahres zu erwarten. / ). MKMQ ./ //2) )e 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 Immobilie  nmarkt aus? Diese Fra-
ge beschaftigt Hendrik Budliger jeden Tag. Der Okonom hat unter anderem an der Un iversitat St.

Hendrik Budliger

Schaut man sich vergangene #2 $5 0 # $) 0&0)( !Sehweiz wirde aufgrund des demo
Prognosen des BFS an, dann die verbleibenden potentiellen 2o @)y ) . - - 8 (-&1
waren diese zu tief. Sie gehen Zuwanderer extrem attraktiv stagnieren.
davon aus, dass dieses Mal das  bleibt.
Gegenteil der Fall ist. Weshalb?

Die Schweiz hat ein hohes LohnnBprechen wir iber Immobilien.
Es ist tatsachlich so, dass man dieeau und eine hohe LebensqualiBevolkerungswachstum hat
Nettozuwanderung konstant unter tat und gehoért tatsachlich zu den $) ) )*-( ) $)30.. 0! )
schatzt hat. Im Jahr 2000 ging daattraktivsten Landern der Welt. Ichtmmobilienmarkt. Wie beurteilen
BFS davon aus, dass die Schweizéenke aber, dass diese PositionieSie die Situation?
Bevolkerung heute 7,5 Millionen Ein-0)" 0)/ - -0 & &*(( ) 2%$- —
wohner hat. Die Erkenntnisse auaufgrund von internen und externenNir haben bei Demografik die-zu
l--# - ) -*")*. ) 3% .. )Faktorers Die Schweiz hat sehr hoHdinftige Nachfrage nach Wohn
— 3 ) )5, $ 1 -")")N&*)/) — $). .*) - ra#im aulgrund der Alterung und der
2% &'0)" 1-- $ 0&0)(-5Be(eicherbBWohnkosten, WohneigerHaushaltsstrukturen modelliert. Ba

*DOOHQ VWXGLHUW XQG LVW *U%QGHU XHFG.RPLSMAH U RG QMRRJIRUDUN 'HE R e kann ich nachvollziehen. Einigeum und Kinderbetreuung. Gleich bei kommen wir zum Schluss, dass
JUD4H PLW 6LW] LQ %DVHO OLW VHLQHQGHXD 0\@ HLQ WQV HFODWH GV VIL 1B KK D i Jpaigmeter haben sich aber verareeitig investieren andere europaiwir nicht nur zu wenig Wohneinhei
1

ihn gefragt, wieso er eine 10-Millionen-Schweiz fur nicht wahrscheinlich h  &lt und wie er die Zukunft
fur den Schweizer Immobilienmarkt einschatzt.

Herr Budliger, das BFS hat im April neue Zahlen

zum Bevdlkerungswachstum in der Schweiz

+0 '$5% -/ $ 0o-/¢") $ . (*"- 2 -
oo # - % *%$5$ ) -FM)* ) . 0) .7

Hendrik Budliger
Demografik

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

Laut dem neuen Referenzszenario erreicht die

#2 $5 $( #- MKOK $ LK- $"'$*) )—
Sie denken nicht, dass diese emotionale Grenze
Uberschritten wird?

# 52 $3 .® # ) & $

. #(2%- 2 )$" - 02) -0)")
und die Zuwanderungslander werden versu
# ), $#- - $/.&- ( $( $")
halten oder gar zurlickzuholen. Dies wir
de zu weniger Zuwanderung fihren und
zu einem langsameren Wachstum der Be
volkerung.
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dert und werden sich auch weitesche Staaten immer mehr, um diéen haben, sondern vor allem die
wandeln. Das wird meines Erachtensigene Bevolkerung halten zu konfalschen. Die Babyboomer werden
nicht oder zu wenig berucksichtigt. ) )« - #&- ( ()" ' $nun Bnfamilienhauser auf den Markt
in Landern wie Deutschland, Portuwerfen, die nicht nachgefragt wer
gal oder Italien splrbar. Sie reagiereden. Und die Leerstande bei Einfami
mit Steueranreizen und anderen Mitienhauser steigen bereits in 21 Kan-
teln, um die Bevolkerung halten odetonen. Dass dabei die Preise weiter
Wir sind lange von einer Geburtergar zurtickholen zu kénnen. Der Korsteigen, sollte einem zu denken-ge
rate von 1,5 oder mehr Kindern pré&urrenzkampf um die erwerbstatigeben.
Frau ausgegangen. Aktuell sind wauropaische Bevdlkerung wird sich in
bei 1,28 Geburten angelangt. Vielen nachsten Jahren deutlich inten-
le Szenarien beruhen auf veralteten$1$ - ) — . 2$- 0 # Bdi lhrer#Ahaly$e richten Sie den
Annahmen. Insbesondere fehlt mizu spiren bekommen. Blick insbesondere auf die Preise
aber eine Berilcksichtigung der kon- von Eigenheimen.
&- /1) (*"-2.#) )/I2% &'0)"
in Europa. Zwei Drittel der Schweizgbrosse Teile der Bevidlkerung Ja. Entscheidend ist die Frage, wer
Zuwanderung kommt aus Europastehen dem Thema Zuwanderung solche Immobilien in der Schweiz
Wir tun in unseren Szenarien so, askeptisch gegeniber. Denken besitzt und wann diese in der Re
ob wir hier von einer nie versiegerSie, diese Einstellung wird sich in gel auf den Markt kommen. Die-Ba
den Quelle von potentiellen Einwan- 0&0)( 1 - ) -) (-.. )" byboomer sind die Generation mit
derern sprechen. In Wahrheit nimmt dem hochsten Wohneigentumsan
genau diese Bevdlkerungsgrupp®ei Demografik verfolgen wir keiteil. Fir den klassischen Eigenheim
— $) "-*.. | ( ne& politi$che Agerida. Wegen dehesitzer wird ein Verkauf ab 60 zum

der Menschen im erwerbstatigen Aku tiefen Geburten war das WirfThema. Der Grossteil der Schwei
ter zwischen 20 und 64 Jahren sinldchaftswachstum der Schweiz nuzer Eigenheimbesitzer kommt in-ab
in Europa seit Uber 10 Jahren. Alleidank hoher Zuwanderung moglichsehbarer Zeit in dieses Alter. Durch
im letzten Jahr betrug die AbnahmeéOhne diese wirde der Arbeitsmarkdie Verschiebung der Altersstruktur
2,7 Millionen Menschen. schrumpfen. Wir stehen also vor desteigt der Anteil der Verkaufer, wah

-t 2% . . "', # fendjeher der Kaufer stagniert oder
und multikultureller werden wollen, sinkt. Das wird sich friher oder spa
oder ob wir ein Schrumpfen des Ater auf den Markt auswirken.

$/.( -&/. 0) - $-F# (1*-

ziehen. Selbst bei einer 10 Millionen

Worauf sprechen Sie an?

Auch wenn die Gesamtzahl
abnimmt, darf man trotzdem
davon ausgehen, dass die
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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.

und legitimieren mit dieser prognos-Konkret heisst die Losung also
tizierten Nachfrage das Angebot, dasmehr kleinere Wohnungen»?
sie erstellen wollen. Sie berucksich
tigen weder die Unsicherheit diese3endenziell ja, wobei das deutlich zu
Szenarios, noch, dass sich die Alter& 0-5 "- $(-
struktur und somit die Wohnraum sen sich meines Erachtens mehre
nachfrage komplett verandert. Siee Fragen stellen. Erstens: Wie kann
) % # - (*"- 2.- #ihy W8h®angebot fir eine poten
Dem wiirde ich widersprechen. Aucken zu wenig bewusst. 5% " $/ -.# (9%)
in der Schweiz sind die Auswirkun bei denen sich das Wohnbedurfnis
gen bereits heute in einigen Regio Uber die Jahre signifikant andert,
) ) +-- $.+9$ '.2 ¥elche®berlegungen miissten  Uber den gesamten Zeitraum rele
Leerwohnungsziffer. Bereits heute #- - $)0)" ) # $)3$ .vant bleiben. Zweitens: Man muss
steigt die Anzahl der Leerstande bei sich bewusst sein, dass die Schweiz
Funf- und Sechszimmerwohnungerttin Beispiel: In der Stadt Zirich lenicht ewig weiter wachsen wird und
an, weil es immer weniger Grossfden heute im Schnitt noch 1,9 Persalie erstellten Wohnungen nicht im
milien gibt. Selbst bei Vierzimmernen in einem Haushalt. In den 60egleichen Masse auf alle Ewigkeit be
wohnungen verzeichnen beinahelahren lag dieser Schnitt noch bemnétigt werden. Hier sind modulare
$ "( - )/*) 50) #(9)Personen. Ich denke, die Woh 02 $. ), $ 3 3%
Leerstande. Das sind deutliche-Amungsproblematik lasst sich nichtmdglichkeiten bieten, gefragt.
zeichen, dass sich der Markt bereisusschliesslich auf die Zuwande
heute verandert. Ich gehe davon aus,0)" 50-- &!-#- )e % ).$ #/'$ # $./
dass diese Entwicklung weiter Fahis heute so, dass viele Menschen be a
aufnehmen wird. reit sind, mehr daftir zu bezahlen, um
nicht mit anderen Menschen zusam-
menwohnen zu missen. Wir haben
nicht nur eine wachsende Bevolke
rung, sondern auch ein wachsendes
Bedurfnis, pro Kopf mehr Quadrat
meter zu beanspruchen als friher.
Pro 1000 Einwohner bendtigen wir
Die Auswirkungen werden regiondieute eine grossere Anzahl an Woh
sehr unterschiedlich ausfallen. Benungen als das vor 40 Jahren der Fall
KY -0 1-*% ) . %) "$rya), $ “
neben der Alterung der Bevolkerung
auch mit wenig Zuwanderung und ei
ner grossen Abwanderung zu kadmp-
fen haben. Das sind in erster Linie die
BUndner- und Berner Bergregionen
und das Tessin. Es wird eine Sche
re aufgehen, zwischen Regionen,
die weiter wachsen und solchen, die G
schrumpfen werden. ba

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

Eine immer altere Bevolkerung
2%- .$# 0 # 0! %
Wohnens auswirken. Sie beraten
viele Bauunternehmen. Was
stellen Sie in diesen Gesprachen 9
fest? 3

0&0)(

M

Viele Bauunternehmer zeigen mit
dem Finger auf das Referenzszenario
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crowdhouse Jubilaum crowdhouse Jubilaum

10 Jahre crowdhouse 2018 2021 2024
— unsere wichtigsten

I\/I e I |e n Ste I n e crowdhouse prasentiert sich furei -*2 #*0. z%) / $ $" Brste erfolgreiche Finanzierung
nen Monat mit einem Pop-Up-Stordransaktionsplattform flr den Uber «MITEG 2.0»
am Zurcher Paradeplatz. selbststandigen Verkauf von

Renditeimmobilien fur Dritte Die erste Immobilienbeteiligung tber
eine dedizierte Aktiengesellschaft
-*2 #*0. z%) / . $) 'C//NVF-NeKE &*))/ - 1*:".
fur externe Anbieter. Eigentiimer undiert werdeiamsis
Makler kdnnen ihre Renditeimmadai
crowdhouse ermoglicht erstmals  lien direkt inserieren ungd
den Kauf von Immobilien im
Alleineigentum

Erstmals kénnen Investoren a
crowdhouse ganze Renditeimgg
lien im Alleineigentum erwe

2016

2

2 O 1 5 Die erste Immobilie auf
crowdhouse ist vollstandig 2016

2) )5% -/
crowdhouse gewinnt
Das erste Objekt auf crowdhouse wi den Banking
SRt 3 # &*(+ /1 2) )5 - ))*1 /$*) 2 -

Griindung von crowdhouse Meilenstein, der die Idee bestatigt.

crowdhouse wird gegriindet mit dem
Ziel, den Schweizer Markt fiir Rendi 2016
teimmobilien nachhaltig zu demo
kratisieren. 2 O 17 crowdhouse gewinnt
den NZZ Konferenz

Award

Mai - Dezember
Dezember

2017 ausrichtung von

o= )y ()]
crowdhouse gewinnt )/2% &'0)"
den Swiss Fintech 2nnt, mit dem Ziel,
Award ) $) $) ( - ) #3$. -

ch im Ausland zu
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crowdhouse Jubilaum

Neuer
Markenauftritt

Am 12. Méarz 2025 wurde crowdhouse 10 Jahre alt — damit feierte auch eine der b e-
kanntesten Schweizer Immobilienmarken ihr Jubilaum. Ein gebih render Anlass, um
mit einem neuen Anstrich fur frischen Wind zu sorgen. Wir haben im Zuge unseres

-XELO | XPV XQVHUHQ ODUNHQDXIWULWW DQBHUVIHH QW - XIQG; X@KN 1% U N O H L Qikten Miteigentum und Alleineigen COMING SOON:

rungen entschieden.

lung in unsere SchwestergesellDie wichtigsten Anderungen im

. # (0 -*++*-/0)$/4 5 Qpeérblick

Das neue Logo verzichtet auf die uren Namen auch das Wachstum des

springlichen 5 Blockelemente autrowdhouse Modells als internatio Die ehemalige Propportunity AG wird
der linken Seite und présentiert sicmale Franchise vorangetrieben wirdneu zur crowdhouse AG. Unter-die

Neues Logo

) O '". - %) - #-$(50" ' $ #5 $/$" sem Namen ist diese Gesellschaft
wurde die primare Markenfarbe des fur die Entwicklung des crowdhouse
Logos leicht verdunkelt. o."" -0)" - 2%-/. # [F3grichise-Modells und der crowd

#*0. *(2 - ol ) /$*) ' - 0)
Im Jahr 2024 haben wir uns dazinternationaler Ebene verantwortlich.
entschieden, grosse Teile der-Be
wirtschaftung unserer Immobilien
Wahrend des 10-jahrigen Jubildumextern auszulagern. Da die Volver
wird das neue Logo durch einenklei{$ /0)" - $ " ). # () !-- 0).
nen Zusatz erganzt. Diese Spezialeiterhin hochsten Stellenwert hat,
version unseres neuen Logos wirgind wir weiterhin im Bereich der Im-
wahrend des ganzen Jubilaumsjah(* $'$ )1 -( -&/0)" &/$1 — $ . 0)
res 2025 in Verwendung bleiben. ter der Marke VIVIQ.

Spezialversion zum Jubildaum

Neue Farbpalette

Altes Logo
Beim Markenauftritt setzt crowd
#*0. I*-f 00 ) 0 2% -/ [ |
Primar- und Sekundarfarben. l= CrOWd house
Neue Namenskonventionen
Neues Logo

In den letzten Jahren ist unsere-Un
ternehmensstruktur komplexer ge

worden. Im Jahr 2023 erfolgte die ‘ : rOWd h o u s e
Auslagerung der Softwareentwick
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crowdhouse Jubilaum

Die ehemalige crowdhouse AG wird-*2 #*0. *-$)1 ./ -*2 #*0. ' —*2) - #$+
neu zur crowdhouse (Schweiz) AG.
Unter diesem Namen ist diese-GeJnter dem Namen «crowdhouse codnter dem Namen «crowdhouse-so
sellschaft weiterhin fir samtlicheinvest» offerieren wir Investitions' —*2) -.#3$+e¢ *% -$ -/ -*2 {
$((* $'$ ).+ 5%2. # ) &aopidreh, Mi¢ bis anhin unter dem2 $/ -#$) $ " ). # ( )-'-- )
I-- . -*2 #7*0. # Arb8&ifstitel «<MITEG 2.0» bekannt wiainkauf. Dieses Angebot richtet sich
Schweiz verantwortlich. ren. Der Erwerb von Liegenschaf) )1 ./*- ), $ $ " ): # ()
ten erfolgt hier in Investitionsrundeneine erwerben mochten.
Uber speziell fur diesen Zweck-ge
Umstrukturierung und --) &I )T L #H( ) 8
Neubennung der Produktpalette -* 0&/1 -% #/ | .$-# ) ,0 '$2
zierte und professionelle Investoren.
In den vergangenen Monaten haben

wir neben unseren langjahrigen Pro-

tum neue Produkte eingefiihrt und -*2 #*0.
angekindigt. Als Teil des neuen-Mar
& ) 0(-%//. # ) 2%$- O0OUttsddg co-invest-Aktiengesellschaf
Investitionsprodukte neu definiertten, welche die Kriterien erfillen,
und umbenannt. Die neuen Produktwerden noch in diesem Jahr erst
namen ersetzen die bisherigen Pranals an der BX Swiss kotiert und da-
duktbezeichnungen und die Arbeitsmit flr einen breiteren Anlegerkreis
titel der neu eingeftinrten Produkte. mit deutlich kleineren Mindestinves-
titionsbetragen verfugbar.

*~$)1 ./ ¢'$./ £

-*2 #*0. *_*2) - #$+

Unter dem Namen «crowdhouse co-

*2) - #B+e *% -3 - ) 2%- 2 S/ -#9%)
das klassische Miteigentum, so wie

es crowdhouse 2015 entwickelt hat.

Investoren werden nach wie vor als
Miteigentimer im Grundbuch einge-

tragen. Der Mindestinvestitionshe

/- " [- "] LKKeKKKe

Spezialversion zum Jubilatim

crowdhouse
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Neue Farbpalette




ELEVATE

DEVELOPMENTAG

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

www.elevate.swiss

SPILLMANN DRUCK AG

OFFSET DIGITAL BESCHRIFTUNG

e

Etienne Spillmann
Geschéaftsfuhrer

P Wir machen Druck

fur Crowdhouse!

Mit hochwertigen Drucksachen zu
einem garantiert gelungenen Wer -
beauftritt. Von Mailings, tUber Brief -
schaften bishin zu Beschriftungen
und Stickers sind Sie bei uns an der
richtigen Adresse.

Unsere Starken

— Mailings

— Broschiiren < gt [y
oy mi“:“% i”m“';m“mﬁﬂm“hm
RAFEISER

— Flyer ~ / M cronthoe

— Briefschaften

— Visitenkarten
— Beschriftungen
— Banner

Qualitat beginnt mir einer erstklas -
— Roll Ups

sigen personlichen Beratung. Ob

— Plakate bei lhnen, bei uns in der Druckerei
. oder per Telefon unterstiitzen und
— Stickers beraten wir Sie gerne zu Ihrem ge -

wunschten Druckprodukt.

Karten Online gestalten und bestellen

Geburtskarten Trauerkarten

Wir schenken eurem Sonnenschein
den perfekten ersten Auftritt mit
unseren zauberhaften Geburtskarten.

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

- I.'-I 675}1((&4’:
ﬁjmm e
— -;I &?'r ' B | I
'.- L e | mur-ﬁ‘ |
F J Hochzeitskarten e
| Pen Vi 1 T |
@g Verliebt, verlobt, verheiratet. Unsere 1,
| g Karten enthalten alles was es braucht i1
] fur den schonsten Tag im Leben. o

L .
www.kartenspatz.ch 2044 401 44 77  gkontakt@kartenspatz.ch \H K O. r t e ns p atz Ch






