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Sehr geehrte Gesch•ftsfreunde

Wir freuen uns, Sie ± als unsere Gesch•ftspartner und -freunde ± 
mit dieser Publikation €ber die aktuelle Gesch•ftst•tigkeit von 
QualiCasa zu informieren. In dieser Ausgabe mit folgenden Themen:

Masterarbeit der ETH-Z!rich best"tigt den Seite 2
Nutzen und die Wirksamkeit der QualiCasa-
Produkte innerhalb des Risikomanagements

Analyse von Bestandesimmobilien ± Basis  Seite 4
f!r ein ef® zientes Immobiliencontrolling und
grif® ges Risikomanagement

QualiCasa Inside: Julien Haus ± Student und Seite 6
IT-Verantwortlicher bei QualiCasa

Wir w€nschen Ihnen viel Freude beim Lesen.

QualiCasa AG

Rolf Truninger

Gesch•ftsf€hrer                 

QualiCasa AG, Schulstrasse 11, Telefon 052 320 90 60, Telefax 052 320 90 61, info@qualicasa.ch, www.qualicasa.ch
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Masterarbeit der ETH-Z•rich best€tigt den Nutzen und die Wirk-
samkeit der QualiCasa-Produkte im Risikomanagement

Am Departement Technology and Innovation Management der ETH-

Z•rich wurde eine Masterarbeit zum Thema ¹Risikooptimierung unter 

!konomischen Gesichtspunkten im Real Estate Managementª ausge-

schrieben. Im Rahmen dieser Arbeit wurde der Immobilienmarkt bez•g-

lich Risikooptimierung analysiert. Untersucht wurde dabei die Nachfra-

ge nach Produkten im Risikomanagement sowie die Wirksamkeit und 

der Nutzen von QualiCheck und QualiControl. 

Im Rahmen der Masterarbeit wurde der Immobilienmarkt bez!glich Risikoopti-

mierung untersucht. Es stellte sich heraus, dass Risikomanagement im Immobi-

lienbereich eine junge, ja sogar sehr neue Disziplin darstellt. Risikomanagement 

im Immobilienbereich hat einige sehr spezi® sche Eigenschaften. Im Vergleich 

mit anderen Branchen besteht aber ein Nachholbedarf, um ein zukunftsorien-

tiertes Immobilienmanagement zu gew"hrleisten.

In einem ersten Teil der Masterarbeit wurde die Nachfrage nach Produkten im 

Risikomanagement-Kontext analysiert. Dazu wurde eine Marktumfrage erstellt, 

welche von zahlreichen Unternehmen und Marktleadern in der Immobilien-

branche ausgef!llt wurde. Die Auswertung der Umfrage hat ergeben, dass 

Unternehmen der Immobilienbranche zwar ein gewisses Risikomanagement 

betreiben, dieses aber in sehr unterschiedlichem Umfang und Detaillierungs-

grad ausgestaltet ist. Auch kam heraus, dass praktisch kein gleiches und somit 

vergleichbares System zum Risikomanagement verwendet wird. Jedes Unter-

nehmen hat ein eigenes mehr oder weniger effektives Tool zum Risikomanage-

ment. Daraus, wie auch aus der zunehmend st"rker werdenden Verp ̄ichtung 

von Geldgeber- oder Gesetzgeberseite zur optimierten Steuerung der Risiken, 

wurde eine grosse Nachfrage nach standardisierten Tools zum Risikomanage-

ment im Immobilienbereich festgestellt.

Mit dem anfangs 2008 revidierten Obligationenrecht (Artikel 663b und 728a) 

wurden Unternehmen verp ̄ichtet, Risikobeurteilungen durchzuf!hren und ab 

einer gewissen Unternehmensgr#sse ein internes Kontrollsystem (IKS) einzu-

f!hren. Aufgrund dieser neuen Tatsachen wurde in der Masterarbeit zus"tzlich 

untersucht, welchen P ̄ichten Unternehmen neu gegen!ber stehen und inwie-

weit dies auf die Unternehmen in der Immobilienbranche zutrifft. Grunds"tz-

lich sind wenige Unternehmen von den neuen Bestimmungen vollumf"nglich 

betroffen, doch zeigen viele grosses Interesse und Bestrebungen, ein ad"quates 
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Risikomanagement in die unternehmerischen T!tigkeiten einzubauen. Dies 

zeigt sich als zukunftsweisend, vor allem im Hinblick auf die strenger werdende 

Verp ̄ichtung zum Management der Risiken, wie dies aus der Marktumfrage 

eingesch!tzt wird.

In einem letzten Teil der Masterarbeit wurde der Nutzen eines optimalen Risi-

komanagements aufgezeigt. Dazu wurde die Wirksamkeit von zwei Produkten, 

QualiCheck und QualiControl, zur Reduktion der Risiken untersucht. Die Wirk-

samkeit des QualiCheck wurde anhand von Interviews validiert. Als wich-

tigste Punkte ergaben sich Fr•herkennung, standardisierte Qualit€tsre-

ports und die Erg€nzung des internen Qualit€tsmanagements, womit 

einige Promille der Baukosten eingespart werden k•nnen.  Zahlreiche 

weitere weiche Faktoren aus dem Einsatz von QualiCheck, stellen einen 

zus€tzlichen Mehrwert dar. 

Die Wirksamkeit von QualiControl  wurde an einem grossen Immobilien-

portfolio untersucht. Rendite, DCF-Wert und Instandsetzungs- und 

Instandhaltungsmassnahmen vom reell bewirtschafteten Portfolio 

(Ist-Situation) wurden der Soll-Bewirtschaftung nach QualiControl ge-

gen•bergestellt. Die Ist-Situation der untersuchten Portfolios zeigt zwar 

eine sehr gute Rendite sowie eine gute DCF-Bewertung, erreicht dies 

aber auf Kosten der Substanz und unter Inkaufnahme eines erh•hten 

Wertkorrekturrisiko`s. Es wurden zu wenig Instandsetzungs- und In-

standhaltungsmassnahmen angewandt. Somit entspricht die ausgewie-

sene gute Ist-Rendite nicht der ¹wahrenª nachhaltigen Rendite, welche 

bei vollst€ndiger Transparenz von Investorenseite langfristig gefordert 

werden w•rde.

Eine nachhaltige Immobilienbewirtschaftung ist eine anspruchsvolle unterneh-

merische Aufgabe. Sie ist aber unabdingbar, um ein langfristiges kontinuier-

liches wirtschaftliches Ergebnis zu garantieren, ohne zus!tzliche hohe Risiken 

einzubringen. Die Sicht des reinen Immobilienverwalters ist nicht mehr zeitge-

m!ss.

Die gesamte Masterarbeit inklusive Auswertungen ® nden Sie auf unserer 

Homepage www.qualicasa.ch unter Publikationen, B"cher/Brosch"ren.
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Analyse von Bestandesimmobilien ± Basis f•r ein ef® zientes     
Immobiliencontrolling und grif® ges Risikomanagement

Dem Risikomanagement kommt seit der Inkraftsetzung der neuen Revi-

sionsgesetzgebung (OR Art. 663b §12) eine deutlich h€here Bedeutung 

zu. Unternehmungen werden gem•ss dem neuen OR-Artikel verp ̄ich-

tet, im Anhang ihres Gesch•ftsberichtes ¹Angaben •ber die Durchf•h-

rung einer Risikobeurteilungª aufzuf•hren. Im Bereich der Immobilien 

ist ein ef® zientes Immobiliencontrolling mit entsprechend aktueller 

Datenbasis Voraussetzung f•r ein grif® ges Risikomanagement. 

Die QualiCasa-Analyse von Bestandesimmobilien liefert Ihnen eine optimale Daten-

basis, um die notwendige Transparenz im Immobilien-Portfolio zu erhalten. Zwei 

Eingriffstiefen sind m!glich:

1. Modell-Analyse

F"r Erhebungen von neueren Geb#uden (0-12 Jahre) oder nach einer Gesamt-

Geb#udesanierung. Die Daten werden rein rechnerisch mittels einem von QualiCasa 

zusammen mit der ETH entwickelten Modell erhoben. Basis f"r die Berechnungen ist 

der von Ihnen zur Verf"gung gestellte Sch#tzungsbericht der Geb#udeversicherung.

2. Analyse mit Begehung

Geeignet f"r #ltere Geb#ude (12 Jahre und #lter) oder Geb#ude mit speziellen 

Indikatoren. Eine zus#tzliche Geb#udebegehung bildet die Basis f"r die Erhebung 

der Daten.

Ihre Vorteile sind:

- optimale Grundlagen f"r strategisches und operatives Immobiliencontrolling

- fr"hzeitiges Erkennen ® nanzieller und baulicher Risiken im Portfolio

- langfristige Finanzplanung "ber einen frei w#hlbaren Zeitraum

- einmalige Transparenz "ber das gesamte Immobilienportfolio

- Daten f"r Controlling-Tools wie z.B. C-CASA, QualiCasa CAPEX verwendbar
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Die Analyse liefert Ihnen folgende Daten und Informationen:

® nanzielle Aspekte:

- mutmasslich optimale Instandsetzungszeitpunkte der einzelnen Bauteile

- Gegen!berstellung von Neuwert zu Zustandswert jedes Bauelementes

- Instandhaltungsaufwendungen

- Instandsetzungszeitpunkte und -betr"ge

bauliche Aspekte:

- Geb"udezustand im Detail, auf Wunsch inkl. fotogra® scher Dokumentation

- Sofortmassnahmen

- aufgelaufene kleinere Instandhaltungen

- Empfehlungen f!r weiteres Vorgehen

formelle Aspekte:

- f!r strategische Planung und Entscheide geeignete Aufteilung der Bauteile 

- M#glichkeit der j"hrlichen Aktualisierung !ber das Alterungsmodell

- !bersichtliche und mit geringem Aufwand p ̄egbare Datenmenge

Hansj•rg Felix, Gesch€ftsf•hrer

KANTAG. Liegenschaften AG

Mit den Daten der Bestandesanalyse wird eine einheitliche Betrachtungsweise 

!ber das gesamte Portfolio m#glich und man erh"lt objektive, durchg"ngige 

Messkriterien. Die Werte und Kennzahlen bilden zudem die Grundlage f!r die 

operative T"tigkeit im gesamten Portfolio.

Patrik Birri, Bauverwalter 

Gemeinde Muri

Die Geb"udeanalyse-Berichte aller gemeindeeigenen Liegenschaften bilden eine 

wichtige Grundlage f!r die Investions-/Finanzplanung und sind Argumentarium f!r 

die politischen Entscheidungsprozesse. Mit den vorgeschlagenen kurz- und mittel-

fristigen Massnahmen k#nnen die Bed!rfnisse der Instandhaltungsaufwendungen 

vorausgeplant werden. Die Berichte liefern auch Grundlagen, mit welchen Mass-

nahmen Geb"ude betreffend der Energieef® zient verbessert werden k#nnen. 

Peter Kopp, Gesch€ftsf•hrer 

WSGZ - Wohn- und Siedlungsgenossenschaft Z•rich

Die Bestandesanalysen von QualiCasa haben es uns erm#glicht, einerseits die 

Schwachstellen/Risiken der einzelnen H"user aufzuzeigen und andererseits eine 

Art Rangliste respektive Sanierungsfolge zu erstellen. Die im Jahr 2000 erstell-

ten Zustandsaufnahmen bilden bis zum heutigen Tag die ¹technischeª Grund-

lage f!r die Sanierungsreihenfolge bis ins Jahr 2019.
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QualiCasa Inside: Julien Haus ± Student und IT-Verantwortlicher 
von QualiCasa

Es geh•rt zur Philosphie von QualiCasa, die Zusamme narbeit mit Hoch-

schulen zu vertiefen und Studenten innerhalb von Qu aliCasa ein interes-

santes Arbeitsumfeld zu bieten. Nach 4 Jahren durft en wir Christoph Fink 

ins ¹richtigeª Gesch€ftsleben entlassen und im Janu ar den Nachfolger, 

Julien Haus, bei uns begr•ssen.

Julien Haus ist 24-j!hrig und studiert zur Zeit ¹Unternehmensinformatikª an 

der ZHAW in Winterthur. Seit Anfangs Jahr 2008 ist Julien Haus als Werkstu-

dent bei QualiCasa t!tig. Er ist zust!ndig f"r die Betreuung der IT-Infrastruktur 

sowie die Wartung der Windows-PC`s und setzt sich als IT-Supporter f"r die 

QualiCasa-Mitarbeiter ein.


