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Die Transaktionsbegleitung von Neubauprojekten
gilt in der Immobilienbranche als eine besonders
anspruchsvolle Disziplin. Im Verlauf des gesamten
Akquisitions-, Planungs- und Realisierungsprozesses
gilt es, zahlreiche Herausforderungen zu meistern
und entscheidungsrelevante Weichenstellungen zu
treffen. Dabei sind fundierte Projekterfahrung, ein
ausgepragtes Gespur fur das richtige Timing sowie
eine gute Kommunikationsfahigkeit unerlasslich,
um die erfolgreiche Umsetzung einer Investition si-
cherzustellen. In diesem Kontext stellt sich die Frage,
welchen wertvollen Beitrag der Immobilienexperte
leisten kann und in welchen Phasen er in der Ver-
antwortung steht, den Fuhrungsanspruch in diesem
komplexen Prozess zu Ubernehmen.

Hinweis: Die in diesem Fachbericht gewahlte mannliche
Form bezieht sich immer zugleich auf weibliche, mannliche
und anderweitige Geschlechteridentitaten.

Ausgangslage

Im Jahr 2025 wurden in Schweizer Immobiliengefassen
Kapitalerhdhungen in Hohe von rund CHF 7 Milliarden
vorgenommen, was einen Rekordwert darstellt. Diese
Mittel suchen nach geeigneten Investitionsmaoglichkei-
ten und werden unter anderem auch in Immobilien-
Neubauprojekte fliessen mussen. Der Investitionsdruck
bleibt hoch und wird voraussichtlich auch in naher Zu-
kunft bestehen. Solange die Volatilitat an den Aktien-
markten aufgrund geopolitischer Unsicherheiten hoch
bleibt und festverzinsliche Anlagen (wie Obligationen)
weiterhin auf niedrigem Niveau stagnieren, bleiben Im-
mobilieninvestitionen auf dem Schweizer Markt attraktiv
und stark nachgefragt.

Die Identifizierung, Bewertung und der Erwerb geeig-
neter Immobilienanlagen werden jedoch voraussicht-
lich mit erhdhtem Aufwand verbunden sein. Aufgrund
der niedrigen Zinssatze, der dusserst geringen Leer-
stands-quoten und des anhaltenden Anlagedrucks sind
Be-standsimmobilien, insbesondere in erstklassigen La-
gen, weiterhin teuer. Nach einem Werteinbruch in den
Jahren 2022 und 2023 zeigte der Schweizer Immobi-
lienmarkt in den vergangenen zwei Jahren wieder eine
deutliche Aufwartsentwicklung.

Das Potenzial fur weitere Wertsteigerungen aufgrund
weiter sinkender Zinsen und/oder steigender Ertrage

scheint aus heutiger Sicht weitgehend ausgeschopft.
Nach der starken Performance der letzten zwei Jahre, in
denen Fonds und Aktien hohe Pramien/Agios verzeich-
neten, ist es eher unwahrscheinlich, dass es zu weite-
ren signifikanten Wertsteigerungen kommt. Der Median
der Nettoanfangsrenditen von Renditeimmobilien Uber
alle Nutzungsarten liegt derzeit bei etwas Uber 3,0 %. Ein
Einstieg auf diesem Niveau erfordert daher eine sehr op-
timistische Einschatzung, um mit zusatzlichen Wertstei-
gerungen und Renditen zu rechnen.
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Als Alternative kdnnte die Realisierung von Neubaupro-
jekten - sei es in Form von Mietwohnungen oder Stock-
werkeigentum — eine vielversprechende Option dar-
stellen. Der Weg zur Rendite gestaltet sich aufgrund der
Baubewilligungs-, Realisierungs- und Marktrisiken an-
spruchsvoller, jedoch ist mit einer hdheren Wertschdp-
fung zu rechnen als beim Erwerb einer bereits fertigge-
stellten Liegenschaft.
In diesem Umfeld kann ein erfahrener Immobilienex-
perte einen wertvollen Beitrag leisten und die folgen-
den Leistungen erbringen:

e Prazise Erfassung der Investitionskriterien

« Evaluierung potenzieller Grundstucke

e Durchfuihrung einer Due Diligence

e Sicherung des Grundstucks

e Professionelle Begleitung der Transaktion
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Im Weiteren wird anhand eines Beispiels die Betreuung
einer Uberbauung im Stockwerkeigentum néher erliu-
tert.

Anlehnung an die SIA 112

Die SIA 112 strukturiert den Bauprozess in verschiede-
ne Phasen, beginnend mit der Planung und endend mit
der Nutzung der Immobilie. Die immobilientreuhande-
rische Begleitung eines Neubauprojekts sollte sich an
diesen strukturierten Planungs- und Bauphasen orien-
tieren, um eine effiziente und zielgerichtete Durchflh-
rung zu gewahrleisten. Die zu erbringenden Leistungen
mussen dabei zum jeweils richtigen Zeitpunkt erfolgen,
um den Projektverlauf optimal zu unterstttzen.

Modell der Bauplanung nach SIA 112:

e Phase 1: Strategische Planung
Feststellung der grundlegenden Projektziele und
Rahmenbedingungen

* Phase 2: Vorstudien
Erarbeitung von Konzepten und Machbarkeits-
analysen

* Phase 3: Projektierung
Ausarbeitung der Entwurfs- und Ausfuhrungspla-
nung

* Phase 4: Ausschreibung
Vorbereitung und DurchfUhrung der Ausschrei-
bungen fur Bauleistungen

* Phase 5: Realisierung
Umsetzung des Bauvorhabens

¢ Phase 6: Inbetriebnahme und Bewirtschaftung
Bewirtschaftung und Instandhaltung der Immo-
bilie nach der Fertigstellung

Die korrekte und zeitgerechte Leistungserbringung in
jeder dieser Phasen ist entscheidend fur den Erfolg des
Projekts und die Maximierung des langfristigen Wertpo-
tenzials.

Strategische Ausgangslage

In der strategischen Ausgangslage wird zunachst eine
Bedarfsanalyse durchgefuhrt und die Ziele des Inves-
tors klar definiert. Dabei wird festgelegt, was der In-
vestor konkret mit dem Grundstlck beabsichtigt. Soll
eine langfristige und nachhaltige Investition durch die
Realisierung von Mietwohnungen angestrebt werden,
oder ist das Ziel eine Uberbauung im Stockwerkeigen-
tum, wobei eine klare Strategie zur Gewinnmaximierung
verfolgt wird? Je nach Zielsetzung andern sich die An-
forderungen an das Grundstlck sowie an das geplante
Projekt erheblich.

In der Phase der strategischen Planung ist es keines-
wegs ungewohnlich, dass der Investor noch nicht Ei-
gentumer des Grundstlcks ist. In diesem Fall muss die

Fachbericht

Prufung der Ausgangslage (in der Fachsprache auch Due
Diligence genannt) erfolgen, um alle relevanten Infor-
mationen zu sammeln und mogliche Risiken zu identi-
fizieren.

Der Immobilienexperte kann in dieser Phase einen we-
sentlichen Beitrag zum Investitionsentscheid leisten, in-
demer:

o die Eignung des Grundstiicks anhand der defi-
nierten Ziele pruft;

o die rechtlichen Rahmenbedingungen (Bauzo-
nen, Bebauungsplane etc.) analysiert;

* eine Marktanalyse durchfUhrt, um die Rentabi-
litdt der unterschiedlichen Szenarien (Mietwoh-
nungen vs. Stockwerkeigentum) zu bewerten;

e eine Wirtschaftlichkeitspriifung zur Bestim-
mung der potenziellen Rendite und Risiken er-
stellt;

e den Finanzierungsbedarf ermittelt und maogli-
che Finanzierungsquellen pruft;

o die Projektzeiten und die Realisierbarkeit des
Vorhabens unter Berucksichtigung von Markt-
entwicklungen und regulatorischen Aspekten be-
wertet.

Auf dieser Basis wird dem Investor eine fundierte Ent-
scheidungsgrundlage fur den weiteren Verlauf des Pro-
jekts geboten.

Vorstudien

In den Vorstudien werden mehrere Varianten entwi-
ckelt, wobei es zunachst um grobe architektonische
Konzepte und erste Kostenschatzungen geht. Zudem
werden mogliche Machbarkeiten gepruft — sowohl
rechtlich, technisch als auch wirtschaftlich. Ziel dieser
Phase ist es, eine solide Grundlage fur die Entscheidung
Uber das Projekt zu schaffen.

Nach Abschluss der Vorstudien kann der Investitions-
entscheid getroffen werden, und das Grundstuck wird
erworben. Dabei ist es wichtig zu beachten, dass die bis-
herigen Leistungen des Architekten in dieser Phase nicht
Teil des regularen Architekturhonorars sind und geson-
dert vereinbart werden mussen.

In dieser Phase begleitet der Immobilienexperte das
Projekt und kann durch seine Erfahrung und Expertise
wertvolle Inputs zu den einzelnen Varianten liefern. Fur
jede der entwickelten Varianten wird eine Wirtschaft-
lichkeitsrechnung (auch Vollkostenrechnung genannt)
erstellt, die neben den ublichen Baukosten auch alle
Verkaufsnebenkosten und steuerrelevante Aspekte be-
rucksichtigt.

Mit der EinfUhrung von Basel Il wird eine hdhere Sta-
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bilitat im Finanzsystem angestrebt. Die finanzierenden
Banken sind nun verpflichtet, fur riskante Kredite mehr
Eigenkapital zu hinterlegen. Da Immobilienprojekte als
riskante Anlagen gelten, unterliegt die Finanzierung
strikteren Anforderungen und wird teurer.

Dies fuhrt zu hdéheren Eigenkapitalanforderungen, ho-
heren Zinssatzen und strengeren Finanzierungsaufla-
gen.

Der Immobilienexperte stellt einen Datenraum zur Ver-
fugung, der alle relevanten Unterlagen enthalt, um den
Finanzierungsprufungsprozess effizient zu koordinieren.
Vor der endgultigen Investitionsentscheidung mussen
die Finanzierungsmoglichkeiten und -bedingungen
sorgfaltig gepruft werden, um unerwartete Uberra-
schungen zu vermeiden. Besonders die Finanzierung
des Grundstuckserwerbs sowie des Bauvorhabens mus-
sen vorab geklart werden, um den Investitionsentscheid
auf einer sicheren Basis zu treffen.

Projektierung

Die Projektierung umfasst samtliche Planungs- und Ent-
wicklungsarbeiten, die erforderlich sind, um ein Baupro-
jekt von der ersten Idee bis zur Ausfuhrung vorzuberei-
ten. In diesem Sinne schliesst die Projektierung auch die
Phasen der strategischen Planung und der Vorstudien
ein.

Im engeren Sinne wird die Projektierung jedoch in die
Teilphasen Vorprojekt, Bauprojekt und Bewilligungsver-
fahren unterteilt. Diese Phasen werden Ublicherweise
auch in der Honorarberechnung des Architekturauf-
trags berucksichtigt. Im Gegensatz dazu sind die voran-
gegangenen Phasen der strategischen Planung und der
Vorstudien nicht Teil der Grundleistungen und mussen
daher separat vereinbart werden.

Am Ende der Projektierung liegt das bewilligte Projekt
vor, was einen wichtigen Meilenstein darstellt. Dieser
Meilenstein l&st nicht nur die ndchste Phase im Prozess
nach SIA 112, die Ausschreibung, aus, sondern fuhrt in
der Regel auch zur grundbuchrechtlichen Regelung und
der Vermarktungsvorbereitung. Beides basiert auf der
Baubewilligung und erfordert eine rechtliche Sicherheit,
die zuvor nicht gegeben war.

In Zusammenarbeit mit dem zustandigen Grundbuch-
amt, dem beauftragten Notar und dem Planungsteam
erfolgt die grundbuchrechtliche Regelung. Dazu geh&-
ren die notwendigen Dienstbarkeitsvertrage inkl. Plan-
beilagen, die Wertquotenberechnung, die Begrundung
des Stockwerkeigentums (oder des Miteigentums, z.B.
bei Autoeinstellhallen), inkl. Aufteilungsplanen, das Ver-
waltungsreglement (oder die Nutzungs- und Verwal-
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tungsordnung bei Miteigentum), der Kaufvertragsent-
wurf, der Baubeschrieb sowie die Grundrissplane, die
vorbereitet, gepruft und teilweise 6ffentlich beurkundet
werden, um im Grundbuch eingetragen zu werden.

Dieses gesamte Vertragspaket ist erforderlich, um die
Kaufer wahrend der Bauphase zu bedienen.

Wahrend der Bauphase sind Verkaufe nach wie vor ein
zentrales Instrument, um eine erfolgreiche Wirtschaft-
lichkeit des Projekts zu gewahrleisten.

Mit der Rechtssicherheit der Baubewilligung kann die
Vermarktungsvorbereitung in die Wege geleitet wer-
den.

Eine sorgfaltige Vorbereitung umfasst dabei die folgen-
den Massnahmen:

e Visualisierungen

o Drohnenfotografie

e Home Staging

e Verkaufsbroschuren

e Elektronischer Datenraum

» Projektwebsite und -video

e Diverse Immobilienportale

e Soziale Netzwerke und Kampagnen

e Virtuelle Rundgange

o Newsletter

e uv.m.

Die Zahl der Massnahmen und Verkaufskanale ist heu-
te ausserst vielseitig. Ebenso entscheidend wie die Wahl
der Massnahmen, ist das richtige Timing im Verkaufs-
prozess. Der Markteintritt sollte weder zu fruh noch zu
spat erfolgen, wobei auch die Marktzyklen berucksich-
tigt werden mussen, um das optimale Verkaufsfenster zu
treffen.

Ausschreibung

Das Ziel der Ausschreibung besteht darin, Angebote fur
die Bauausfuhrung einzuholen und die Grundlage fur
die Vergabe der Bauauftrage vorzubereiten. Dabei wird
sichergestellt, dass die Angebote transparent, wettbe-
werbsfahig und auf die festgelegten Projektanforde-
rungen abgestimmt sind. Die Ausschreibung dient somit
der Auswahl des geeignetsten Auftragnehmers und er-
moglicht eine fundierte Entscheidungsfindung bei der
Vergabe der Bauleistungen.

Realisierung

In der Realisierungsphase wird das Projekt schliesslich
in die praktische Umsetzung uberfuhrt, wobei alle Pla-
nungen und Konzepte aus den vorherigen Phasen reali-
siert werden. Diese Phase markiert den Ubergang von
der Planung zur Bauausfuhrung.
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Wahrend der Realisierung lauft die Vermarktung in der
Regel auf Hochtouren. Zu Beginn der Bauarbeiten ist das
Interesse an den verfugbaren Einheiten oft sehr hoch.
Kaufinteressenten, insbesondere bei Projekten mit be-
reits vorhandener Nachfrage, méchten die qut gelege-
nen Einheiten prufen und oftmals bereits in dieser Phase
reservieren. Dieses anfangliche Hoch an Interesse flacht
jedoch im Verlauf der Bauarbeiten etwas ab, kehrt je-
doch erfahrungsgemass mit der Rohbauvollendung zu-
ruck, wenn das Projekt konkrete Formen annimmt.

Wahrend der Realisierungsphase wird die eigentliche
Transaktionsabwicklung durchgefuhrt. Dazu gehort
unter anderem die Organisation der offentlichen Beur-
kundung der Kaufvertrage sowie die Eintragung der Ei-
gentumer im Grundbuch. Diese administrativen Schritte
sind entscheidend, um den rechtlichen Abschluss der
Transaktion und den Eigentumsubergang zu gewahr-
leisten.

Inbetriebnahme

Die Inbetriebnahme eines Projekts bedeutet, dass die
Wohneinheiten an die Endnutzer (Mieter oder EigentU-
mer) sowie an die zustandige Bewirtschaftungsorgani-
sation Ubergeben werden. Um einen reibungslosen und
geordneten Ubergabeprozess sicherzustellen, sind ver-
schiedene Aufgaben zu erledigen, die sowohl die recht-
lichen als auch die praktischen Aspekte abdecken:

« Mutationsmeldungen: Meldung der Anderun-
gen an die relevanten Stellen, z.B. Einwohner-
dienste, technische Hauswartung oder sonstige
Behdrden.

* Wohnungsiibergabe mit Protokoll: Dokumen-
tation der Ubergabe jeder Einheit, einschliesslich
einer detaillierten Aufhahme des Zustands der
Wohnung und etwaiger Mangel.

« Organisation der Garantieabwicklung: Festle-
gung der Garantiebedingungen fur die Bauarbei-
ten und Koordination der Mangelbehebung wah-
rend der Garantiezeit.

« Abnahme der gemeinschaftlichen Teile: Uber-
prufung und Abnahme der gemeinschaftlichen
Anlagen und Bereiche wie Treppenhauser, Aus-
senanlagen oder gemeinschaftliche Raume.

+ Organisation der Méangelabwicklung: Syste-
matische Erfassung und Koordination der Behe-
bung von Mangeln, die wahrend der Bauphase
oder nach der Ubergabe festgestellt werden.

« Organisation der Revisionsunterlagen: Zusam-
menstellung und Ubergabe aller relevanten Do-
kumente und Unterlagen, die fur die Nutzung und
Wartung der Immobilie erforderlich sind, z.B. Pla-
ne, Bedienungsanleitungen oder Wartungsproto-
kolle.

Fachbericht

» Organisation der Er6ffnungsversammlung:
Planung und Durchfuhrung einer ersten Ver-
sammlung, um wichtige Informationen zur Nut-
zung, Bewirtschaftung und Instandhaltung zu
vermitteln.

» Organisation der Wartungsvertrage: Abschluss
von Wartungsvertragen fur notwendige Dienst-
leistungen, wie z.B. Heizung, Aufzuge, Sicher-
heitssysteme oder Aussenanlagepflege.

e Budget fiir das erste Bewirtschaftungsjahr: Er-
stellung eines ersten Finanzplans fur die Bewirt-
schaftung der Immobilie, einschliesslich Kosten
fur Instandhaltung, Versicherungen, Bewirtschaf-
tung und laufende Ausgaben.

Diese Aufgaben stellen sicher, dass die Ubergabe an die
Nutzer nicht nur reibungslos erfolgt, sondern auch lang-
fristig eine effiziente Bewirtschaftung und Nutzung der
Immobilie gewahrleistet ist.

Interdisziplindre Funktion

Aufgrund des Umfangs k&nnen die einzelnen Themen in
diesem Beitrag nur ansatzweise und ohne Anspruch auf
Vollstandigkeit behandelt werden.

Die Begleitung von Neubauprojekten erfordert eine in-
terdisziplinare Expertise. Der Immobilienexperte uber-
nimmt in den verschiedenen Phasen des Projekts eine
vielseitige Rolle — er agiert als Bauherrenberater, Grund-
buchexperte, Bewertungsexperte, Marketingprofi, sowie
als kaufmannischer und technischer Kaufbegleiter und
vorbereitender Bewirtschafter. Mit seiner Erfahrung inte-
griert er sich nahtlos in den Prozess und setzt im rich-
tigen Moment gezielte Massnahmen um. Dies gewahr-
leistet eine reibungslose Projektabwicklung und schafft
Mehrwert fur alle Beteiligten.

Méchten Sie mehr Uber dieses Thema erfahren? In
unseren Dienstleistungsbroschuren «Transaktionen»,
«Consulting» und «Management», welche Uber unse-
re Website heruntergeladen werden kénnen, finden Sie
weiterfuhrende Informationen.

Antonio Federico | MRICS

Bewertungsexperte, SVIT-SEK
Immobilienbewirtschafter mit eidg. FA
Eidg. dipl. Immobilientreuhander

MAS Real Estate Management

CAS Real Estate Valuation SIV

CAS Finanzmathematik und Statistik
MAS Corporate Finance
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