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FOCUS INTERVIEW
STANDORT- UND AREALENTWICKLUNG

Ivo Bracher, CEO der Bonainvest
Holding AG, Uber smarte Haus-
technologie, Living Services und
den Immobilienmarkt im Kanton
Solothurn.

INTERVIEW—DIETMAR KNOPF*

Sie sind studierter Rechtsanwalt, Mitinhaber
einer Kanzlei und leiten heute die Bonain-
vest Holding AG. Kénnen Sie lhren berufli-
chen Werdegang kurz skizzieren?
Ivo Bracher: Meinen Eltern hatten ihre Pensions-
kassein den Bauvon Stockwerkeigentum investiert,
das plotzlich nicht mehr verkauflich war, weil die
Zinsen damals aufrund 7,5% gestiegen waren. Diefi-
nanzielle Last des Leerstands mussten meine Eltern
damals selber tragen und der Totalverlust des Pen-
sionskassengeldes drohte. An Stelle eines von den
Eltern bezahlten Studiums wurde ich Werkstudent
und befragte zuerst Mieter und Interessenten. In
denrund 300 Gespriachenlernteichviel iber Markt-
bediirfnisse. Als Ergebnis aus den Gesprachen riet
ich meinen Eltern, das Stockwerkeigentum vorlau-
fig zu behalten, zu vermieten und kiimmerte mich
gleich selbst darum. Und tatsédchlich, nach fiinf Jah-
ren, die Zinsen waren inzwischen gesunken, hatten
meine Eltern das ganze Pensionskassengeld unbe-
schadet zuriick. Nach diesen Erfahrungen und Ab-
schluss eines Jurastudiums baute ich mit Kollegen »
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zwei Anwaltsbiiros auf, war der erste Geschéftsfiith-
rer der Schweizerischen juristischen Datenbank
und griindete und leitete rund 50 Baugenossen-
schaften. Spéterinitiierteich die Espace Real Esta-
te AG. Da diese den Fokus nicht auf generationen-
taugliches Wohnen richten wollte, suchte ich neue
Partner und griindete mit diesen die Bonainvest
Holding AG, Muttergesellschaft der Bonainvest AG
und der Bonacasa AG. Bonainvest hatin den letzten
Jahren liber 1000 Wohnungen erstellt, plus den ei-
genen auch 7000 weitere Wohnungen von Drittin-
vestoren. Die Bilanzsumme mit den bereits gekauf-
ten Grundstiicken wird in ungefiahr 4 Jahren circa
600 Mio. CHF betragen. Bonacasa ist Marktfiihre-
rin in punkto Servicewohnen in der Schweiz.

Sie bieten Ihren Kunden als Alleinstellungs-

merkmal nachhaltige Architektur, smarte

Haustechnologie und Living Services.

Was genau steckt hinter diesem Konzept?
Wir wollen allen Menschen ein komfortables
Wohnumfeld verbunden mit Sicherheit bieten.
Niemand will alt sein. Treten Beschwerden vorti-
bergehend oder permanent auf, dann soll eine Woh-
nung Autonomie ermdoglichen. Unsere Wohnungen
sind schwellenfrei, Tiir- und Gangbreiten ermogli-
chen auch eine Benutzung im Rollstuhl. Smart
Home Elemente steigern den Komfort und geben
Sicherheit. Ausloser fiir alle diese Arbeiten war der
Besuch meiner Grossmutter im Rollstuhl im El-
ternhaus: keine der drei Toiletten taugte und sie
musste in der Garage behelfsméssig auf die Toilet-
te. Alle Wohnungen, die wir seit 2009 gebaut haben,
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erlauben der Grossmutter, die zu Besuch kommt, ei-
nenkomfortablen GangaufdasWC.Diesdient Jung
und Alt: nach Operationen wird auch der junge
Mensch sofort zum Spital «hinausgeworfen» und
dann muss seine Wohnung funktionieren.

Fur die Planung ihrer Liegenschaften

haben Sie einen Regelkatalog definiert,

der rund 200 Punkte umfasst. Was sind

die wichtigsten Punkte dieses Katalogs?
Die wichtigsten Punkte sind Hindernis- und
Schwellenfreiheit, verbunden mit Sicherheitsele-
menten. Um dies zu erreichen, miissen wir vor dem
Baubeginn einiges an Denkarbeit leisten. Unter-
stiitzt wird dies mit einem Informatiksystem, ab-
rufbar Uber Telefon oder tiber die Bonacasa-App,
mit deren Hilfe man eine Concierge rufen kann,
bzw. im Notfall auch die Ambulanz kommt.

Die Bonainvest Holding AG wurde von der

Walder Stiftung fiir «selbstbestimmtes

Wohnen im Alter» ausgezeichnet.

Warum liegt lhnen die altere Generation

am Herzen?
Ich leite seit 30 Jahren Genossenschaften im Al-
tersbereich. Wirwerden alleimmer élter. Dies fiihrt
dazu, dass viele dltere Menschen die Angst um-
treibt, ihre Ersparnisse konnten nicht bis zum En-
de des Lebens reichen. Diese Angste sind zum Teil
verstandlich, weil die Verzinsung und der Um-
wandlungssatz seit Jahren sinken. Es braucht gute
bezahlbare Wohnungen. Ein zweiter Aspekt, der
mich bertiihrt, ist die Einsamkeit von dlteren Men-
schen. Mit dem Bau von technisch gut durchdach-
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ten Liegenschaften mit Gemeinschaftsrdumen, in
denenzahlreiche Veranstaltungen stattfinden, ver-
suchen wir, ihre Lebensqualitét zu verbessern.
Sie kooperieren bei Standort- und
Arealentwicklungen auch mit den
Gemeinden. Kénnen Sie ein Beispiel fur
diese Zusammenarbeit geben?
Ja, wir entwickeln fast jedes Projekt in Zusammen-
arbeit mit Gemeinden. Wir wollen an zentralen La-
gen gute generationentaugliche Wohniiberbauun-
gen entwickeln. Wir arbeiten dabei sehr intensiv
mit Einwohner-, Biirger- und Kirchgemeinden zu-
sammen, denn es gibt viele Bediirfnisse: Pflegbet-
ten, Einkaufen, Bushaltstelle, Gruppenarztpraxis,
Physiotherapie, neben guten Wohnungen. Alles
wird verbunden mit guter Architektur, energetisch

Ja, wirinvestieren viel weniger in Stockwerkeigen-
tum. Denn wir wollen grundsatzlich fiir unsere In-
vestoren ein Portfolio aufbauen. Zudem ist die Fi-
nanzierung fiir Interessenten bereits ab 55 Jahren
viel schwieriger geworden. Das Hauptproblem im
STWE sind aber die grundzyklischen Erneuerun-
gen, die ja liberwiegend aus dem Erneuerungsfond
bezahlt werden sollten, der oft unterdotiert ist. Bei
dem heutigen klassischen STWE-Modell kénnen
einzelne Parteien Entscheidungen verhindern,
wenn es um grossere Renovationen geht. Ein ande-
res Modell, das wir derzeit priifen, ist Stockwerkei-
gentum auf Zeit, das tiber 30 Jahre abgeschrieben
wird. Kerneigentiimer kénnte eine Pensionskasse
sein, welche dann nach 30 Jahren die Erneuerun-
gen Ubernimmt.

Was kennzeichnet den Immobilienmarkt
Stadt und Kanton Solothurn, welche
Besonderheiten gibt es?
Die Dynamik findet eher im Umland statt, weniger
inder Stadt Solothurn. Stadt und Kanton Solothurn

optimierten Gebaudehiillen, nachhaltiger Warme-
energie und geschickten Grundrissen.
Sie halten Stockwerkeigentum fiir ein Aus-
laufmodell und investieren stattdessen in ers-
ter Linie in den Mietwohnungsbau. Warum?
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fehlt eine klare Vermarktungsstrategie. Die Entfer-
nungvon Solothurn zum Flughafen Ziirichist in et-
wa gleich, wie von Paolo Alto nach San Francisco.
Somit konnte Google’s Schweizer Firmensitz an
sich auch in Solothurn, Olten oder Grenchen statt
in Zirich sein. Damit Solothurn iiberhaupt wahrge-
nommen wird, bedingt dies aber die Biindelung der
Argumente und planerische Koordination. Einfach
300 Wohnungen in Olten ohne Veloabstellplitze
am Bahnhofzubauen geht nicht. Solothurn scheint
oft an einer Selbstblockade zu leiden, obwohl es in
unserem Kanton sehr gute wirtschaftliche Rah-
menbedingungen gibt. Vermutlich haben die rund
300 Mio. CHF Finanzausgleich etwas Triagheit aus-
gelost. Die Steuerstrategie lasst nun aber hoffen: es
braucht nach Annahme der tieferen Unterneh-
menssteuersitze dann aber wirklich ein koordi-
niertes Vermarkten der Standortvorteile.

Sie haben sich als Co-Investor fiir den

Bau der Wasserstadt Solothurn stark
gemacht. Schlussendlich wurde das Projekt
aus juristischen Griunden vom Bau- und
Justizdepartement abgelehnt. Warum?

Fiir gewisse Politiker in Solothurn waren offen-
sichtlich andere Themen wichtiger als das zu-
kunftsorientierte Projekt der Wasserstadt. Dieses
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hatte die Entsorgung des Stadtmistes rund dreimal
bezahlt und einzigartigen Wohnraum geschaffen.
Der Grund und Boden des Projekts gehort der Stadt
und dem Kanton. Bonainvest und andere Investo-
ren hatten ein bewilligungsfiahiges Vorprojekt aus
der Feder von Herzog & de Meuron Architekten als
PPP-Modell in Zusammenarbeit mit Stadt und
Kanton entwickelt. Dieses Projekt hatte fiir die Re-
gionund den Kanton Solothurn eine Signalwirkung
gehabt. Wahrend der Projektphase wurde das
Raumplanungsgesetz gedndert, was zur Folge hat-
te, dass das Baugrundstiick vorldufig nicht mehr als
Wohnbauzone eingezont werden konnte.

Was tun Sie in lhrer Freizeit, um sich von
lhrer Arbeit zu erholen?

Ich lese, laufe, rudere, fahre gerne Ski oder schaue
mir Stadte an, dies mit meiner Frau und meiner Fa-
milie. Beim Leseninteressieren michvorallem Fra-
genrund umdie technischen Méglichkeiten und die
Entwicklung unserer Gesellschaft. Was macht gu-
tes Wohnen aus? Denn wir stehen punkto Energie
und Lebensqualitiat verbunden mit den demogra-
phischen Verdnderungenvor grossen Herausforde-
rungen. Die Planung muss viel integrierter erfolgen.
Und die Politik muss iibergeordneter und langfris-
tiger denken. [ ]

JEDE WOHNUNG
SOLLTE TECHNISCH
SO AUSGERUSTET
SEIN, DASS DIE
NUTZER IM NOTFALL
SCHNELL GEFUNDEN
WERDEN KONNEN.
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Chefredaktor der
Zeitschrift Immobilia.
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