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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:

Raumwerk AG l!sst Projekte im Planungs- Seite 2
stadium von neutralen Dritten pr"fen - f"r
ein vertieftes Vertrauen ins Produkt

Immobilienbewertung inklusive Seite 4
® nanziellem Wert f"r die Nachhaltigkeit 

Weitere ¹ausgezeichneteª #berbauungen Seite 6

QualiCasa Inside: Neue Mitarbeiter Seite 7

Wir w€nschen Ihnen viel Freude beim Lesen.

QualiCasa AG

Rolf Truninger

Gesch•ftsf€hrer                 

QualiCasa AG, Schulstrasse 11, 8542 Wiesendangen, Telefon 052 320 90 60, Telefax 052 320 90 61, info@qualicasa.ch, www.qualicasa.ch
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Raumwerk AG l•sst Projekte im Planungsstadium von neutralen 
Dritten pr!fen - f!r ein vertieftes Vertrauen in das Produkt

Die Raumwerk AG ist zu Gunsten 

ihrer Kunden bestrebt, Projekte mit 

hohem Qualit•tsstandard zu reali-

sieren und das Vertrauen ihrer Kun-

den zu vertiefen. Aus diesem Grund 

l•sst Raumwerk AG ihre Projekte im 

Planungsstadium von QualiCasa AG 

als neutrale Drittpartei bezogen auf 

qualitative Aspekte !berpr!fen.

QualiCheck!  Phase 1 wirkt im Projektstadium im Sinne eines Bindegliedes zwi-

schen Investor/Bauherr einerseits und planenden Organen eines Bauprojektes 

anderseits. Mangelhafte Formulierungen im Vertrag werden gekennzeichnet. 

Die Textpassagen sind als Vorschlag neu formuliert und Kostenfolgen werden 

beziffert. Die wertvollen, interdisziplin"ren Erfahrungen von QualiCasa sowie 

die Daten der Bauschadendatenbank der QC-Expert (ehemals EMPA)  ̄iessen in 

dieser T"tigkeit in die Vertr"ge vor deren Unterzeichnung ein. In gemeinsamen 

Sitzungen von Eigent#mer, Planer, Unternehmer und QualiCasa werden die 

Vorschl"ge begr#ndet und verabschiedet. 

Die Vorteile des Zerti® kats ¹QualiCheck gepr!ft - Phase 1ª

· Das von einem neutralen Dritten gepr#fte Projekt schafft bei zuk#nftigen 

Investoren ein grosses Vertrauen.

· Die de® nierte Produktequalit"t f#r die entsprechenden Zielgruppen (z.B. 

Wohnungsmieter, Stockwerkeigentum etc.) wird konsequent angestrebt.

· Hohe Kundenzufriedenheit bei Investoren, Mietern und Stockwerkeigen-

t#mern.

· Sp"tere aufw"ndige M"ngelbehebungen (Unterhaltskosten) nach Bezug des 

Geb"udes werden vermieden oder zumindest stark reduziert.

· S"mtliche Eingriffe von QualiCasa haben vorbeugende Wirkung und erh$hen 

die Sicherheit, die bestellten Leistungen zu erhalten.
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Testierte Aspekte

Projekte, welche mit dem Zerti® kat ¹QualiCheck gepr!ft - Phase 1ª ausge-

zeichnet sind, werden nach folgenden Aspekten gepr!ft:

· Ber!cksichtigung der massgebenden SIA-Normen und Bauherren-Rechte

· Ein ̄iessen des Erfahrungsschatzes von QualiCasa

· Ein ̄iessen der Erkenntnisse aus der Bauschadendatenbank von QC-Expert 

 (ehemals EMPA)

· Gegenstand des Werkvertrages: klare, eindeutige und messbare Umschrei-

bung des Werkes bei den neuralgischen Bauelementen

· Termine: Au ̄istung von realistischen und nachvollziehbaren Eckdaten

· Werkpreis: Subventionen, F"lligkeit, Verzinsungsp ̄icht, Zahlungsmodus, 

Treuhandkonto

· Leistungen des Werkerstellers

· Umweltschutz: Vermeidung von gesundheits- und umweltgef"hrdenden 

Materialien

· Auf Wunsch: Lebenszyklusanalyse und ESI-Betrachtung

Das Zerti® kat ¹QualiCheck gepr!ft - Phase 1ª bedeutet jedoch nicht, dass eine 

vollst"ndige bautechnische und bauphysikalische #berpr!fung des gesamten 

Projektes durch QualiCasa erfolgt. Daf!r sowie f!r die Einhaltung von Vor-

schriften und Normen bleiben die Konzeptersteller, Planer und Unternehmer 

verantwortlich.



News Flash 2009-2              4  

Immobilienbewertungen inklusive ® nanziellem Wert f•r die 
Nachhaltigkeit

Aus Sicht eines Investors ist eine Immobilie nachha ltig, wenn diese eine 

langfristig angemessene Rendite abwirft. Die Nachha ltigkeit wird in den 

heutigen Immobilienbewertungen jedoch oft nicht ber •cksichtigt. Der 

ESI€ -Faktor erg•nzt Bewertungen mit einem ® nanziellen Wert f•r die 

Nachhaltigkeit einer Immobilie. Und das Liegenschaf tencontrolling-Tool 

von QualiCasa sorgt f•r die erforderliche Instandse tzungsplanung der 

nachhaltigen Immobilie.

Heute zeichnen sich verschiedene bedeutende globale Ver!nderungen ab, wel-

che den Wert einer Immobilie betr!chtlich beein ̄ussen k"nnen. Die langfristigen 

Entwicklungen beispielsweise des Klimawandels wie auch steigende Energiepreise 

oder der Wandel der demogra® schen Zusammensetzung der Gesellschaft, haben 

eine relevante Auswirkung auf den Wert einer Immobilie. Immobilien, welche 

aufgrund gewisser Merkmale gut in der Lage sind, mit zuk#nftigen Ver!nderungen 

der Rahmenbedingungen besser umzugehen, m#ssten h"her bewertet werden 

und umgekehrt. Die heute #blichen Methoden der Bewertung ber#cksichtigen die-

sen Faktor jedoch in der Regel nicht oder zuwenig stark. Zu diesem Zweck wurde 

vom CCRS Uni Z#rich im Rahmen eines Projektes das Nachhaltigkeitsmodul ESI$  

(Economic Sustainability Indicator ± «easy») entwickelt. 

Wie funktioniert ESI €  im Grundsatz

Bestehende Immobilienbewertungen werden durch einen Nachhaltigkeitsindikator 

erg!nzt. Der Indikator misst das Risiko bzw. die Chance einer Immobilie, auf-

grund langfristiger Entwicklungen an Wert zu verlieren bzw. zu gewinnen. Mittels 

systematischer Herleitung ± basierend auf wissenschaftlich fundierten Szenarien 

- wurden f#nf Gruppen von Nachhaltigkeitsmerkmalen identi® ziert: Flexibilit!t 

und Polyvalenz (Demogra® e, Struktur der Haushalte), Gesundheit und Komfort 

(Raumluft, L!rm, Strahlung), Sicherheit (Lage hinsichtlich Naturgefahren, bauliche 

Sicherheitsvorkehrungen), Energie- und Wasserabh!ngigkeit (Energiebedarf, 

Wasserverbrauch) sowie die Erreichbarkeit und Mobilit!t ("ffentlicher Verkehr). 

Diese Faktoren wurden zum ESI$-Faktor zusammengefasst und mittels eines 

risikobasierten Gewichtungsmodells quanti® ziert.

M!glichkeiten und Grenzen

ESI$  reduziert Bewertungsunsicherheiten und tr!gt dazu bei, mehr Transparenz 

in die ¹Valuation Black Boxª zu bringen. Indem die Folgen langfristiger Ver!nde-
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rungen, wie steigende Energiepreise, demogra® scher Wandel und Klimawandel 

f•r den Immobilienwert vorweggenommen werden,  ̄iesst zudem eine bisher 

nicht ber•cksichtigte langfristige Perspektive in die Betrachtung ein und somit 

wird die ¹Short Term Trapª von Bewertungen umgangen. Zu beachten ist jedoch, 

dass die Immobilienbewertungen letztlich Sch€tzungen bleiben und es nach wie 

vor die Aufgabe des Bewerters bleibt, einen Marktwert gem€ss den Swiss Valuati-

on Standards zu ermitteln.

QualiCasa Tools schaffen die erforderliche Langzeitsicht

Wo ESI!  zu einem heutigen Zeitpunkt die allf€lligen zuk•nftigen Risiken und 

Chancen einer Immobilie bez•glich Nachhaltigkeit aufzeigt, beantworten die 

Liegenschaftencontrolling-Tools von QualiCasa die Frage, zu welchem Zeit-

punkt diese nachhaltigen Bauelemente am kostenef® zientesten ersetzt werden. 

Dank den Controlling-Tools erh€lt der Investor die f•r Immobilien erforderliche 

Langzeitsicht, um ein ef® zientes und strategisches Liegenschaftencontrolling zu 

fahren. Die Controlling-Tools erm"glichen es, zuk•nftige Instandhaltungs- und 

Instandsetzungsmassnahmen ± auch die von ESI!  vorgeschlagenen Verbesse-

rungsmassnahmen f•r die Nachhaltigkeit ± im "konomisch optimalen Zeitpunkt 

zu planen und umzusetzen. 

Mit der Dienstleistung QualiCheck sorgt QualiCasa AG zudem beim Neubau von 

Immobilien f•r qualitativ hochstehende und m"glichst m€ngelfreie Immobilien 

und schafft somit bereits in der Planungs- und Entstehungsphase einer Immobilie 

eine optimale Basis f•r die Nachhaltigkeit. 

Œ QualiCheck!  sorgt bereits ab der Planungs-

phase f•r eine nachhaltige Qualit€t des neu 

erstellten Geb€udes und reduziert Kosten 

und Risiken w€hrend der Bauphase.

• Aufgrund der Betriebskostenreduktion wird 

der Break-Even-Zeitpunkt von laufenden 

Kosten und Ertr€gen vorverschoben. 

Ž Der ESI! -Faktor erg€nzt Bewertungen mit 

einem ® nanziellen Wert f•r die Nachhal-

tigkeit. Im Rahmen der Geb€udeanalyse 

von QualiCasa k"nnen die Nachhaltigkeits-

merkmale pro Geb€ude analysiert und zur 

Errechnung des ESI! -Faktors eingesetzt 

werden. 

• Eine optimierte Bewirtschaftung mittels den 

Controlling-Tools QualiControl zeigt den 

"konomischen Zeitpunkt f•r Instandset-

zungsmassnahmen ± auch f•r diejenigen 

von ESI!  vorgeschlagenen Massnahmen zur 

Nachhaltigkeit ± auf und wirkt zus€tzlich 

kostensenkend.

• Wird eine gute Bauqualit€t erreicht und 

die Instandhaltung korrekt durchgef•hrt, 

k"nnen Instandsetzungsmassnahmen um 

einige Jahre nach hinten geschoben wer-

den. Dies wiederum steigert die Rendite der 

Immobilieninvestition.
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Weitere ¹ausgezeichneteª •berbauungen 

Folgende •berbauungen wurden oder werden noch im zw eiten Halbjahr 

2009 mit dem Zerti® akt ¹QualiCheck gepr€ftª ausgez eichnet:

•berbauung Steinmatt in Altdorf

Bauherrschaft/Investor: Profond Vorsorgeeinrichtung

Generalunternehmung: Generalunternehmung plus AG

•berbauung Oh!mega in Z"rich-Seebach

Bauherrschaft/Investor: Mobimo Verwaltungs AG

Generalunternehmung: Karl Steiner AG

•berbauung Hofacker in Henggart

Bauherrschaft/Investor: Vef - Vorsorgeeinrichtung des Flugpersonals der Swissair

Generalunternehmung: H!berlin Architekten AG

•berbauung im G#ssli in Staufen

Bauherrschaft/Investor: Profond Vorsorgeeinrichtung

Totalunternehmung: Sp"rri + Schmitter Immobilien GmbH
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QualiCasa Inside: Neue Mitarbeiter

QualiCasa wird - nicht zuletzt dank Ihrem entgegengebrachten Vertrau-

en - gr•sser! Im Jahr 2009 ist das QualiCasa-Team um drei Mitarbeiter 

¹st€rkerª geworden.

Lukas Spirig

Seit M!rz dieses Jahres ist Lukas Spirig als Werkstudent bei QualiCasa eingestellt 

und f"r Projekte im IT-Bereich verantwortlich. Er ist 22-j!hrig und studiert an der 

ZHAW Systeminformatik.

Ralf Bachmann

Ralf Bachmann verst!rkt das QualiCheck-Team bereits seit April. Er ist 23-j!hrig, 

gelernter Elektromonteur und studiert berufsbegleitend seit diesem Herbst Be-

triebs#konomie im Bachelor-Studiengang ¹General Managementª an der ZHAW.

Peter Bourquin

Soeben zu QualiCasa gestossen ist Peter Bourquin. Er ist 31-j!hrig, gelernter 

Elektromonteur und wird mit seinem umfassenden Know-how das QualiCheck-

Team insbesondere im Bereich Haustechnik verst!rken. Zur Zeit absolviert er an 

der Hochschule Luzern f"r Technik & Architektur den Studiengang ¹Geb!ude-/

Elektroengineeringª.


