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O

Digitalisierung im Immobilien-
Wertschopfungsprozess (1)

+ geringeres Risiko
fur Fehlinvestition

+ geringere
Baukosten

- weniger
Gestaltungs-
freiheit?

- Gleichférmigkeit /
Standardisierung?

Standort- Planung Finanzierung

Evaluation

Einbezug grosser Building Crowdinvesting

Datenmengen Information + Investitions-

+ Szenarienbildung Technology (BIM) maoglichkeit flr
moglich +Planungssicherheit (fast) alle

- Konfliktpotenzial
unter
Eigentiimern

- Regulierungs-
licken (u.a.
Anlegerschutz)
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O

Digitalisierung im Immobilien-
Wertschopfungsprozess (2)

Produktion /
Instandhaltung

Vermarktung /
Verwaltung

Robotereinsatz /

Verwendung von

«smart materials»

+ Schnellere,
«bequemere» und
glunstigere Bau-
prozesse

- Gleichformigkeit /
Standardisierung?

Vermietungs-
Plattformen /
digitales «Facility
management»

+ Zugang zu
breitem
Wohnangebot

+ Kostengunstigere
Verwaltung

+ Mehr Transparenz
z. B. Uber
Ratingprozesse?

Einsatz von

Sharing-

Plattformen

= Teilen von
Informationen /
Gltern im
Quartier

= Teilen von
Wohnraum
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Zwischenfazit

= Die Digitalisierung wird den Wertschopfungsprozess stark
verandern

= Der Schwerpunkt liegt auf den Prozessen

= Chancen
Effizienzsteigerungen in allen Phasen
Potenzial fir Kosteneinsparungen
Potenzial fur grossere Transparenz
«Big-Data» als Grundlagen fur Innovationen

= Risiken
Erhohte Abhangigkeiten und Sicherheitsrisiken
«Abhangen» einzelner Personengruppen (Altere)

= Nur sehr langsame Durchdringung bei den Gebauden / kein
disruptiver Prozess
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Tellen von Gutern / Informationen im
Quartier

= Leihen und Ausleihen von
Geraten, Ausrustungen etc.
(Beispiel Pumpipumpe)

= Teilen von Informationen zum
Energieverbrauch, zum

Quartierleben etc. (Beispiel ¢ Navien
erlenapp)
> Forderung der Partizipation und |
des Quartierlebens P AUELLE NAGHRIHTEN |
» Hilfsmittel zur Umsetzung der Quarterest gepn t*’
«2000-Watt-Gesellschaft» pracch Ma elcht unter Ziehertent

» Erleichterung der Kontakte
zwischen Bewohnenden und
Verwaltung
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Teillen beim Wohnen — eigentlich die

Normalitat
Fruher
=  Grossfamilie

= Kernhaushalt und
«Zimmerherr»

Heute

= Kernfamilie

= Wohngemeinschatft
= Cluster-Wohnung

Anliegen

= Kosten sparen /
Zusatzeinkommen

= Austausch / Geselligkeit
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PlattformOokonomie — neue Dynamik

= Anbieter und Nachfrager von
Wohnraum werden schnell und
auf globaler Ebene
zusammengefuhrt

= Konkurrierende Plattformen mit
teilweise unterschiedlichen
Zielgruppen

» «Freundschaftsnetzwerke» und
renditeorientierte Plattformen

= Transparenz und
Vertrauensaufbau durch
Bewertung von Anbietern und
Nutzern
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¥  Airbnb —rasche Verbreitung
Fruhjahr 2017: 26’000 Airbnb-Unterklinfte in der Schweiz

Entwicklung Airbnb-Angebote Kanton Wallis  Airbnb-Angebote Stadt Zirich
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Neue Etappe der Vermischung von
Wohnungsmarkt und Tourismusmarkt

Bis ca. 1950

Anzahl Haushalte

Einkommen / Vermdgen :

1950 bis ca. 2010

Anzahl Haushalte
Einkommen / Vermdgen

Wohnungsbedarf
Baubedarf

Wohnungsbedarf
Baubedarf

Zusatznachfrage
Zweitwohnungen

Heute

UOZ>—AW0WrIOS

Anzahl Haushalte
Einkommen / Vermdgen

Zusatznachfrage

Zusatzbedarf Zweitwohnung

Wohnungsbedarf
Baubedarf

Zweitwohnungen

Zusatznachfrage
\/ «Beherbergung»

Zusatzbedarf Zweitwohnung

Zusatzbedarf
«Beherbergung»
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+ Vermietungsplattformen: Unterschiedliche
Konstellationen und Interessen

Gastgewerbe
— Gleich lange Spiesse?
Vermieter — Gewerbliche Nutzung von Quartierbewohner
— Verdient der Mieter mit Wohnraum? — Gentrifizierung?
meiner Wohnung Geld? L — Larmbelastigung?
Vermietungsplattform
— Vermittlung
— Zahlungsverkehr
— Qualitatssicherung
Gastgeber Gast
— Einzeleigentimer — Touristen
— Vermieter — Geschéftsreisende
— Mieter — «Flexibel Wohnende»
Uberlassenes Objekt
— Couch
— Zimmer
— Wohnung/ Haus
Gemeinde \
— Auswirkungen auf e )
Wohnungsangebot? Nachbarn / Miteigentimer

— Unbekannte Nachbarn?
— Gewerbliche Nutzung von
Wohnraum?

— Kurtaxen / Steuern
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¥  Entzug von (preisginstigem)
Wohnraum / Gentrifizierung?

Sharing-Typ Einfluss auf Markt

Teilen einer Wohnung Kein Einfluss .
bei Anwesenheit

Vermietung bei Kein Einfluss .
vorubergehender

Abwesenheit .
Temporéare Geringer Einfluss -
Vermietung (Mietzinsniveau)

Zweitwohnung -

Bessere Auslastung
des Bestandes
Zusatzeinkommen

«Huten» der
Wohnung
Zusatzeinkommen

Bessere Auslastung
Zweitwohnungen
Zusatzeinkommen
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Mogliche Massnahmen

= Verbot oder zeitliche Beschrankung der Untermiete via
Plattformen (stadtische oder genossenschatftliche
Wohnungen)

= Bewilligungspflicht fir Zweckanderungen (Kantone Basel,
Genf)

= Verbot bzw. Bewilligungspflicht flr temporare Vermietung
(Berlin)

= Zeitliche Beschrankung der Vermietung via Plattformen in
Zusammenarbeit mit Airbnb

= London 90 Tage pro Jahr
= Amsterdam 60 Tage pro Jahr

» Eigentumsrechte? Gewerbefreiheit?
Umgehungsmadglichkeiten? Administrativer Aufwand?
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Untermiete: Handlungsbedarf?

Anforderungen Untermiete Anforderungen Plattformen

= Mit Zustimmung Vermieter Rasche Geschéaftsabwicklung
grundsatzlich mdglich = Airbnb: bei Buchungsanfrage

= Zustimmung kann verweigert verbindliches Angebot innerhalb 24

Stunden
werden wenn: : . .
. ) . = Zustimmung Vermieter zu einem
= Der Mieter sich weigert, dem

Vermieter die Bedingungen der konkreten Untermietverhaltnis
Untermiete bekanntzugeben; aus zeitlichen Griinden nicht

= Die Bedingungen der Untermiete im moglich
Vergleich zu denjenigen des
Hauptmietvertrags missbrauchlich
sind;
= Dem Vermieter aus der Untermiete
wesentliche Nachteile entstehen

» Vermietung via Plattform keine Untermiete gemass Art.262 OR?

» Vertragliche Regelung (Anzahl / Dauer, Mietpreis, Personenkreis)?

» Prazisierung OR bzw. Verordnung (z. B. generelles Einverstandnis
Untervermietung x Tage / Jahr zu bestimmten Bedingungen)?
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Stockwerkeigentum: Handlungsbedarf?

Mlssen die Miteigentimer die (temporare) Vermietung via
Plattformen hinnenmen?

= Totalverbot der Vermietung unzulassig

= Verbot der gewerbsmassigen Vermietung, die reelle oder
Ideelle Immissionen verursacht

= Schranken setzen z. B. in Reglement, Hausordnung

* Formulierung Musterreglement: «Die regelmassige,
gewerbsmassige Kurzzeitvermietung bedarf der
vorgangigen Bewilligung der
Stockwerkeigentiimergemeinschaft»

= EXxperten raten zu detaillierteren Vorgaben: x Tage / Jahr; X
mal /Jahr etc.

» Miteigentimer kdnnen sich schitzen, kein
Handlungsbedarf
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U Fazit

= Digitale Technologien kommen im Wohnungsbau, in der
Wohnungsbewirtschaftung und in der Organisation des
Zusammenlebens immer starker zu Anwendung.

= Bei den Vermietungsplattformen scheint der urspringliche
«Sharing»-Charakter gegenuber der professionellen,
kommerziell orientierten Geschaftstatigkeit an Bedeutung zu
verlieren.

= Setzt sich dieser Trend fort, entsteht ein weiterer, von der
Erstwohnungsnachfrage weitgehend unabhangiger Raum-
und Baubedarf, der mit dem Gebot der haushalterischen
Boden- und Flachennutzung in Konflikt geraten kann.
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U Fazit

= Nimmt die «Vermischung» von Wohnungsmarkt und
Tourismusmarkt an attraktiven Standorten weiter zu, durfte
seitens der potenziellen «Verlierer» (Hotellerie,
Wohnungssuchende, Nachbarn etc.) der Ruf nach
Regulierung lauter werden.

» Es bestehen noch wenig Erfahrungen mit Regulierungen der
Plattformdkonomie. Vieles ist im Fluss.
Vermietungsplattformen scheinen flr eine Zusammenarbeit
mit Stadten und Kantonen Hand bereit.
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Danke fur die Aufmerksamkeit
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