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MANAGEMENT

BEWIRTSCHAFTUNG MIT MEHRWERT



W | E S O | M M O B | I_ | E N Bei der Bewirtschaftung von Miet-
liegenschaften stehen wir zwi-
B EW | RTS C H A FT E N I_AS S E N ? schen den Anspruchsgruppen (Ei-
gentumer, Mieter, Handwerker, Lie-
feranten, Behoérden usw.). Als Dreh-
und Angelpunkt bewirtschaften wir
die uns anvertrauten Liegenschaf-
Wir sind eine professionelle Immo-  ten. Wir kennen die optimalen Un-
biliendienstleistungsfirma mit Sitz in terhalts- und Erneuerungszyklen
Chur und Zweigniederlassung in ZuU-  und verfugen Uber das ndtige Know-
rich. Unsere Firma ist auf drei Saulen how und die Erfahrung, um die
aufgebaut, d.h. bietet drei Dienst- Massnahmen eigentumer- und ob-
leistungsbereiche an. Diese sind die jektbezogen umzusetzen.
Transaktionen (Verkauf von Immo-
bilien), das Consulting (immobilien-  Wir fuhren auch Quartierbewirt-
spezifische Beratung) und das Ma- schaftungen und Portfolio-Ma-
nagement (Bewirtschaftung von nagement-Mandate, wenn es um
Immobilien). umfangreiche Liegenschaftskons-
tellationen geht.
Das Management von Immobilien
beinhaltet in unserem Programm Die Betreuung der Management-

die folgenden Elemente: Mandate erfolgt papierlos. Dabei
Bewirtschaftung von Stockwerk- setzen wir auf unsere bewahrten,
und Miteigentum elektronischen Datenraumen, wel-
Bewirtschaftung von Mietliegen- che laufend aktualisiert werden und
schaften unseren Auftraggebern ein struktu-
Bewirtschaftung von Quartieren riertes Datenmanagement gewahr-
Bewirtschaftung von Immobilien-  leisten.
Portfolios

Bei der Bewirtschaftung von Stock-
werkeigentum agieren wir mit der
noétigen Sorgfalt und Professionali-
tat. Die Betreuung der Stockwerk-
und Miteigentumergemeinschaften
ist eine anspruchsvolle und zeitin-
tensive Aufgabe. In diesem Sinne
betreuen wir eine kleine Anzahl an
Mandaten, sodass wir unseren Auf-
traggebern die ndtige Aufmerksam-
keit schenken kébnnen, um die ho-
hen Ansprlche zu erfullen.

Die in der BroschuUre gewahlte mannliche
Form bezieht sich immer zugleich auf weibli-
che, mannliche und anderweitige Geschlech-

teridentitaten.
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STOCKWERK-/MITEIGENTUM

DAS AUFTRAGSGESPRACH

WIR LEGEN DIE BASIS FEST

Wir nehmen uns die Zeit. Im Auf-
tragsgesprach geht es um lhre An-
liegen und Bedurfnisse. Wir méch-
ten uns in einem personlichen
Gesprach ein Bild der Liegenschaft
und der Bewirtschaftungssituation
machen. Nach einer Bedurfnisana-
lyse erhalten Sie eine zu lhrer Situa-
tion passende Offerte. Erst zu die-
sem Zeitpunkt entscheiden Sie, ob
Sie den Weg mit uns weitergehen
mochten. Die Auftragserteilung er-
folgt schriftlich.

TECHNISCHE BEWIRTSCHAFTUNG

DIE ARBEIT VOR ORT
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Die technische Bewirtschaftung ist

ein wesentlicher Teil der Auftrages.

Dazu gehoren die folgenden Positi-

onen:

- Erstellen und Uberwachen der
Haus-/Waschkiuchenordnung

- Koordination der Hauswartung

- Sicherstellung der Uberwachung
der Funktionstuchtigkeit techni-
scher Anlagen

- Einkauf der Heizungsenergie

- Regelmassige Kontrollbesuche
der Liegenschaft zur Uberpriifung
des Gesamtzustandes; bei Bedarf
periodisches Erstellen eines Zu-
standsberichtes

- Auftragserteilung im Rahmen der
Kompetenzsumme fur vorsorgli-
che und notwendige Reparaturen
und Instandstellungen an qualifi-
zierte Handwerker, Unternehmer
und Lieferanten; Uberwachung
und Kontrolle der erteilten Auftrage

Honorare im Uberblick:
Grundhonorar: CHF 2'500.00
Honorar / Einheit StWE: CHF 300.00
Honorar / Einheit ME: CHF 50.00
Implementierung: ab CHF 1'000.00

Die Honorare verstehen sich exkl.
Mehrwertsteuer. Je nach Komplexi-
tat und Konstellation kann die Offer-
te von den obengenannten Ansat-
zen abweichen.

- Aufnahme und Erledigung von
Schaden- und Versicherungsfal-
len

Die Vorbereitung der Versammlung
und das Dokumentenmanagement
erfolgen mit der nétigen Professio-
nalitat. Samtliche Bewirtschaftungs-
unterlagen werden in unserem elek-
tronischen Datenraum fur Sie digi-
talisiert und sorgfaltig verwaltet. Sie
erhalten regelmassig eine Uber-
sichtliche Zusammenfassung lhres
Datenraums.

KAUFMANNISCHE BEWIRTSCHAFTUNG

VIEL FLEISSARBEIT IM BURO

Die kaufmannische Bewirtschaftung
beinhaltet in erster Linie die folgen-
den Positionen:

- Einberufung und Leitung der
Stockwerk-/Miteigenttimerversamm-
lung

- FUhren der Beschlussprotokolle

- Ausfuhren und Koordinieren der
BeschlUsse der Gemeinschaft

- Vorlage des Jahresbudgets

- Nachfiihren von Anderungen von
Reglement/Nutzungsordnungen

- Aufbewahren der Begrundungsun-
terlagen, Reglemente, Nutzungs-
ordnungen, Bucher, Protokolle,
Plane und Liegenschaftsakten

- Vertretung des Auftraggebers in
allen rechtlichen Belangen gegen-
Uber allfalligen Mietern, Nachbarn
und Behdrden

- Abschluss, Erneuerung und Kundi-
gungvon Versicherungsvertragen;
Uberpriifung und Anpassung des
Deckungsumfanges

- Abschluss, Erneuerung und Kun-
digung von Servicevertragen fur
Anlagen und Einrichtungen; Uber-
prufung und Anpassung des Leis-
tungsumfanges

- Inkasso der Akontibeitrage fur ge-
meinschaftliche Kosten

- Kontrolle und Bezahlung der Rech-
nungen

- Gehaltsabrechnung des Hauswar-
tes inkl. Abrechnung der Sozialab-
gaben

- FUhren der Liegenschaftsbuchhal-
tung; Erstellen der jahrlichen Ver-
waltungsabrechnungen

- FUhren der Heiz-und Betriebskos-
tenbuchhaltung und Erstellung
der Abrechnungen

- Verwaltung des Fondsvermogens;
Erstellen der jahrlichen Ausweise

Kommunikation ist uns wichtig. Die
Aktivitaten und allfallige Massnah-
men werden periodisch bespro-
chen.
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SPEZ'ALFALLE - Vermietung und Bewirtschaftung

DIES KANN ERLEDIGT WERDEN von Stockwerk-/Miteigentums-
einheiten im Auftrag einzelner Ei-
gentumer

Im Basisauftrag ist inbegriffen, was - Zusatzliche Leistungen, die im Ba-

den Ublichen Bedarf einer Stock- sisauftrag nicht ausdrucklich ver-

werk-/Miteigentimergemeinschaft einbart sind

abdeckt. Bei den folgenden Zusatz-

leistungen handelt es sich um Spezi-  Die vorliegende Broschure gibt Ih-

alfalle, welche zu vereinbaren sind: nen einen Uberblick. Méchten Sie

- Koordinieren von Garantieleis- mehr Details in Erfahrung bringen,
tungen so stehen wir Ihnen gerne zur Verfu-

- Bewirtschaftung von Schliessan-  gung. Rufen Sie uns einfach an. Wir
lagen nehmen uns Zeit fur Sie und lhre Im-

- Vorbereitung und Durchfuhrung mobilien.
von Renovationen und Sanierun-

gen Referenzprojekte und Testimonials
- Vertretung oder Mithilfe bei or- finden Sie auf unserer Website
dentlichen Gerichtsverfahren federico-immobilien.ch.

- Einleitung allfalliger rechtlicher

D | E O R D E N T I_l C H E V E RSAM M I_U N G Im Managementprozess werden die Schritte bei Nichteingang von Be-  Unser Tatigkeitsgebiet ist Chur und

EIGENTUMER TREFFEN AUFEINANDER Branchenrichtlinien des Schweizeri- tragszahlungen Umgebung.

schen Verbands der Immobilien- - Eintragung/Abwehr gesetzlicher
wirtschaft (SVIT) und die ethischen Pfandrechte zur Sicherung von

Die ordentlich Eigentimerversamm-  und fachlichen Standards der Royal Beitragsforderungen

lung findet einmal pro Jahr statt. Die Institution of Chartered Surveyors - Statistische Erhebungen und der-

Eigentumer erhalten eine schriftli-  (RICS) eingehalten. Die RICS-Stan- gleichen

che Einladung mit der Traktanden-  dards beinhalten Themen wie Unab- - Ermittlungen aufgrund neuer ge-

liste, dem Budget, der Jahresrech-  hangigkeit, Objektivitat, Interessen- setzlicher, heute nicht bekannter

nung und allfalligen weiteren Unter-  konflikte und Sorgfaltspflicht und Auflagen

lagen. FUr besonders dringende Ge-  gewahren Professionalitat und Inte-
schafte kann unter dem Jahr auch gritat. Mehr Informationen zu die-
eine ausserordentliche Eigentumer-  sem Thema finden Sie auf der Web-
versammlung einberufen werden. site rics.org.
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https://www.rics.org/
https://federico-immobilien.ch/

MIETLIEGENSCHAFTEN

DAS AUFTRAGSGESPRACH

WIR LEGEN DIE BASIS FEST

Wir nehmen uns die Zeit. Im Auf-
tragsgesprach geht es um lhre An-
liegen und BeduUrfnisse. Wir moch-
ten uns in einem personlichen
Gesprach ein Bild der Liegenschaft
und der Bewirtschaftungssituation
machen. Nach einer Bedurfnisana-
lyse erhalten Sie eine zu lhrer Situa-
tion passende Offerte. Erst zu die-
sem Zeitpunkt entscheiden Sie, ob
Sie den Weg mit uns weitergehen
mochten. Die Auftragserteilung er-
folgt schriftlich.

TECHNISCHE BEWIRTSCHAFTUNG

DIE ARBEIT VOR ORT
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Unter dem Bewirtschaften verste-
hen wir, dass wir Ihre Interessen als
Eigentumer wahrnehmen. Die tech-
nische Betreuung der Liegenschaft
ist dabei ein wesentlicher Teil des
Auftrages. Dazu gehodren die folgen-
den Positionen:
Erstellen und Uberwachen der
Haus-/Waschkichenordnung
Koordination der Hauswartung
- Sicherstellung der Uberwachung
der Funktionstuchtigkeit techni-
scher Anlagen
Einkauf der Heizungsenergie
Regelmassige Kontrollbesuche
der Liegenschaft zur Uberpriifung
des Gesamtzustandes; bei Bedarf
periodisches Erstellen eines Zu-
standsberichtes

Honorare im Uberblick:

Honorare in Prozenten der Soll-
Brutto-Mietzinsen:
Mehrfamilienhauser: 4-6%
Grossuberbauungen: 3-5%
Wohn-/Geschaftshauser: 3-5%
BUro-/Gewerbehauser: 3-5%
Implementierung: ab CHF 1'000.00

Die Honorare verstehen sich exkl.
Mehrwertsteuer, Drittkosten und
Spezialaufgaben. Je nach Komplexi-
tat und Konstellation kann die Offer-
te von den obengenannten Ansat-
zen abweichen.

- Auftragserteilung im Rahmen der
Kompetenzsumme fur vorsorgli-
che und notwendige Reparaturen
und Instandstellungen an qualifi-
zierte Handwerker, Unternehmer
und Lieferanten; Uberwachung
und Kontrolle der erteilten Auftrage

- Aufnahme und Erledigung von
Schaden- und Versicherungsfallen




KAUFMANNISCHE BEWIRTSCHAFTUNG

FLEISSARBEIT IM BURO
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Die kaufmannische Bewirtschaftung
beinhaltet in erster Linie die folgen-
den Positionen:

- Bewirtschaftung und Vermietung

aller Objekte

- Abschluss, Erneuerung und Kin-

digung von Mietvertragen

- Einholen von AuskUnften Uber

Mietinteressenten

- Besichtigung von gekundigten

oder freien Wohnungen mit Inter-
essenten

- Uberprufung der Mietzinse und

Ausarbeitung von Empfehlungen

- Anpassung der Mietzinse und Ne-

benkosten

- Abnahme und Ubergabe von Mie-

tobjekten bei Mieterwechsel; Er-
stellung von entsprechenden
Protokollen

- Erstellen von Abrechnungen bei

Mieterwechsel, Weiterbelastung
allfalliger Schaden im Rahmen der
Lebensdauertabelle

- Weiterverrechnung von Repara-

tur- und Unterhaltsarbeiten

- Kontrolle und Bezahlung der Re-

chnungen

- Gehaltsabrechnung des Haus-

wartes inkl. Abrechnung der Sozi-
alabgaben

- Fuhren der Liegenschaftsbuch-

haltung, Erstellen der jahrlichen
Verwaltungsabrechnungen

- FUhren der Heiz- und Betriebs-

kostenbuchhaltung

- Erstellen der Mieter-Nebenkos-

ten-Abrechnung

- Abschluss, Erneuerung und Kin-

digung von Versicherungsvertra-
gen; Uberprifung und Anpas-
sung des Deckungsumfanges

- Abschluss, Erneuerung und Kun-

digung von Servicevertragen;

Uberprifung und Anpassung des
Leistungsumfanges

- Inkasso der Mietzinse, Nebenkos-

ten und aller aus den Mietverhalt-
nissen sich ergebenden Forde-
rungen inkl. Mahnwesen

- Abwicklung Mietzinsdepots
- Aufbewahren der Plane und samt-

licher Liegenschaftsakten

- Vertretung der Eigentimer in al-

len rechtlichen Belangen gegen-
Uber allfalligen Mietern, Nach-
barn und Behdrden

- Unterstutzung in betreibungs-

rechlichen Verfahren

Samtliche Bewirtschaftungsunterla-
gen werden in unserem elektroni-
schen Datenraum fur Sie digitalisiert
und sorgfaltig verwaltet. Sie erhal-
ten regelmassig eine Zusammenfas-
sung lhres Datenraums.

Diverse Spezialaufgaben wie z.B.
Schlussel-Management, Garantie-
management, Hypothekenbewirt-
schaftung, Ermittlung von Kennzah-
len und Statistiken usw. sind separat
zu vereinbaren.

ZUFRIEDENE EIGENTUMER UND MIETER

IMMER EINEN SCHRITT VORAUS

Die BedUrfnisse der Eigentumer und

Mieter sind verschieden. Unser Ziel

ist es, sowohl Eigentumer als auch

Mieter mit Aufmerksamkeit zu be-
treuen. Somit sehen wir uns als Part-
ner und pflegen den Kontakt nicht
nur mit lhnen als Eigentumer, son-

dern auch mit Ihren Mietern, dem
Hauswart, den Handwerkern usw.

Mit allen Beteiligten wird fair und di-

rekt kommuniziert. Wir haben stets

ein offenes Ohr fur die Anliegen un-

serer Kunden.

Durch die Zufriedenheit der An-
spruchsgruppen kdnnen wir eine
objektgerechte Rendite fur die Ei-
gentumer gewahrleisten.

Referenzprojekte und Testimonials
finden Sie auf unserer Website

federico-immobilien.ch.

Unser Tatigkeitsgebiet ist Chur und
Umgebung.
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QUARTIERBEWIRTSCHAFTUNGEN

KLEINBRUGGEN

EINE REFERENZ IN DER STADT CHUR
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Der Quartierplan Kleinbruggen ba-
siert auf einem stadtebaulichen
Wettbewerb und dem Arealplan
Kleinbruggen mit einer Gesamtfla-
che von 60'024 m2. Der Arealplan
bildet den Rahmen zur Erstellung
einer stadtischen Siedlung, die sich
mitdem angrenzenden Landschafts-
raum verzahnt und einen harmoni-
schen Ubergang vom stadtischen
Raum zur naturlichen Landschaft
bildet. Zum Teil bereits umgesetzt
und geplant sind insgesamt
13 Wohn- und Geschaftshauser mit
einer unterirdischen Autoeinstell-
halle.

)

KLEINBRUGGEN

Im Quartierplangebiet werden an
die Bauvorhaben hohe gestalteri-
sche Anforderungen gestellt. Die
Planung und Erstellung gemass der
nachhaltigen 2000-Watt-Zertifizie-
rung resp. nach dem Standard Nach-
haltiges Bauen Schweiz (SNBS).

Rund 40% des Stromverbrauches
vom Gesamtareal wird mit Solar-
strom abgedeckt. Dafur wird ein Zu-
sammenschluss zum Eigenver-
brauch (ZEV) nach Energiegesetz
gegrundet. Auf allen Dachern der 13
Gebauden werden Photovoltaikan-
lagen erstellt, welche im ZEV integ-
riert sind. Rund 60% des Stromver-
brauches wird mit Energie aus
erneuerbaren und okologischen
Quellen abgedeckt.

Die Warme-/Kalteversorgung er-
folgt Uber ein Anergienetz. Der An-
schluss besteht an der Rheinfels-
strasse. Das Anergienetz ist ein
geschlossener Kreislauf. Gewahr-
leistet wird das Sysem durch die IBC
Energie Wasser Chur.

Im Rahmen der Consulting- und
Managementaktivitaten wurden wir
fur die Bewirtschaftung des neuen
Quartiers «Kleinbruggen» beauf-
tragt. Die Mandatierung beinhaltet
die Umsetzung interdisziplinaren
Dienstleistungen. Im beratenden
Teil wurden konzeptionell die Basis
fur die grundbuchrechtliche Rege-
lung, die entsprechende Ausgestal-
tung der Baurechte gelegt und zu-
satzlich wurden die Aufgaben der
Kommunikation und des Marketings
ubernommen.

Bei der Bewirtschaftung des Quar-
tiergrundstickes «Kleinbruggen»
handelt es sich um eine Teilflache
von insgesamt 34’658 m2, welche
die 13 geplanten Wohn- und Ge-
schaftshauser im Baurecht umge-
ben. Die Flache beinhaltet Quartier-
strassen, Besucherparkplatze, Blu-
menwiesen, Grunflachen, Pflanz-
garten, Vorplatze usw. Auftraggeber
sind die Eigentumer der 13 Baufel-

2000
Watt
Areal

der, resp. die damit beauftragten Be-
wirtschaftungsunternehmen. Die
MiteigentUmergemeinschaft bildet
gleichzeitig auch die Tragerschaft
fur die 2000-Watt-Zertifizierung
(neu SNBS-Zertifizierung) und den
Zusammenschluss zum Eigenver-
brauch (ZEV).

Die Autoeinstellhalle verfugt Uber
445 Autoeinstellplatze. Mit dem Be-
zug der Wohn- und Gewerberaume
der ersten Etappe im Fruhling 2023
erwachte das Quartier zum Leben.
Die Vollendung der zweiten Baue-
tappe ist im Fruhling 2026 vorgese-
hen und die Fertigstellung der drit-
ten und letzten Bauetappe erfolgt
voraussichtlich im 2028/2029. Die
zwei Miteigentumergemeinschaften
mit 13 Baufeldern und 445 Autoein-
stellplatzen werden durch 13 Dele-
gierte vertreten.

Die gemachten Erfahrungen und
das Know-how fur spezielle Bewirt-

schaftungssituationen kdnnen fur
zukunftige Projekte effizient und

== SNBS
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PORTFOLIO-MANAGEMENT

RENDITE-LIEGENSCHAFTEN

KLARE STRUKTUREN SCHAFFEN

Das Portfolio-Management verste-
hen wir als Ubergeordnete Disziplin,
sobald die Eigentimer eine gewisse
Anzahl an Rendite-Liegenschaften
halten. Im Sinne eines Top-Down-
Ansatzes wird auf Ebene des Portfo-
lio-Managements die strategische
Ausrichtung definiert und umge-
setzt. Hierbei fUhren und unterstut-
zen wir als Eigentumervertreterin
die lokal tatigen Bewirtschaftungs-
unternehmen mit einer klar definier-
ten, aktiven Immobilienstrategie.

IM DIENST DER EIGENTUMER

NACHHALTIGKEIT ALS TREIBER
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Im Fokus der Dienstleistung stehen
primar die Ziele der Investoren. In
der klassischen Betrachtung handelt
es sich um die Sicherstellung der Li-
quiditat, die Gewahrleistung der Si-
cherheit (Kapitalerhaltung und Mini-
mierung des Risikos) und die Erwirt-
schaftung einer eigentumer- und
objektgerechten Rentabilitat. Diese
klassische Zielbetrachtung genugt
jedoch den heutigen Anforderun-
gen nichtmehr. Das Thema Environ-
mental, Social and Corporate Go-
vernance (ESG) ist im Kontext einer
umweltbewussten Betreuung der
Immobilien-Portfolios in den Pro-
zessen zu implementieren und vor-
anzutreiben. Hierbei geht es um die
Berlcksichtigung von Umwelt-,
Nachhaltigkeits- und Sozialfragen.

Portfolio-
Management

Objekt-
Management

Facility-
Management

Immobilienstrategien, welche diese
Themen ausklammern, werden zu-
kunftig Liquiditatsschwierigkeiten
haben und als sogenannte «strandet
assets» mit Wertkorrekturen rech-
nen mussen.

Mit einem ganzheitlichen Manage-
mentansatz optimieren wir die Im-
mobilien-Portfolios laufend. Be-
rucksichtigt werden dabei Synergie-
und Skaleneffekte.
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