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1.0 Immobilien und Gemeindehaushalte 

Immobilien und Gemeinden – Hypothesen  

Einige Hypothesen zu den kommunalen Immobilienportfolios 

•  Jede Gemeinde hat ihre besondere Struktur, Lage und «Entwicklungsstadium» 

•  Es gibt kein ideales Immobilienportfolio, aber es gibt Zusammenhänge und Abhängigkeiten: 
-  Zentrums-, Arbeits- und Wohngemeinden haben sehr unterschiedliche Strukturen 
-  Die bauliche Infrastruktur ist abhängig von den finanziellen Möglichkeiten  
-  Der Aufbau der Infrastruktur braucht Zeit – Nachhinken in den Wachstumsgemeinden 
-  Was aufgebaut ist wird nur widerwillig wieder abgebaut  
-  Kooperationen und Aufgaben der Gemeinden nehmen zu 

•  Finanzielle Möglichkeiten und «Sparwille» einer Gemeinde sind wesentliche Faktoren 

•  Leitbilder, Strategien oder Ziele einer Gemeinde sollen im Immobilienbestand erkennbar sein 

•  Für die Positionierung und Entwicklung jeder Gemeinde kann durch eine klar umrissene  
Immobilienstrategie unterstütz werden 
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1.1 Immobilienportfolio der Gemeinden 

Öffentliches Immobilienvermögen Schweiz 
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Quelle: Public Real Estate Datenbank W&P 
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1.2 Immobilienportfolio der Gemeinden 

Immobilienvermögen pro Einwohner* 

CHF / Einwohner  Finanzvermögen  Verwaltungsvermögen  Einwohner  

Mittlere Gemeinden 
(4‘000 - 9‘000 EW)  

Grosse Gemeinden 
(> 9‘000 EW)  

Kleine Gemeinden 
(< 4‘000 EW)  

∅ 17’000 CHF/EW (∅ CH) 
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Quelle: Public Real Estate Datenbank W&P 
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1.3 Immobilienportfolio der Gemeinden 

Nutzung pro Einwohner  

in CHF  1'000  2'000  3'000  4'000  5'000  6'000  

Wohnbauten  

Technik-, Schutzbauten  

Kultur-, Freizeitbauten  

Gesundheitsbauten  

Verwaltungsbauten  

Bildungsbauten  

Versicherungswert der Immobilien Gemeinden Schweiz; ∅ ca. 17’000 CHF/EW   

Quelle: Public Real Estate Datenbank W&P 
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1.4 Immobilien und Gemeindehaushalte 

Immobilienvermögen und Gesamtausgaben 

Quelle: Public Real Estate Datenbank W&P 
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1.5 Immobilien und Gemeindehaushalte 

Hochbauinvestitionen Gemeinden 

Mittlere Gemeinden 
(4‘000 - 9‘000 EW)  

Grosse Gemeinden 
(> 9‘000 EW)  

Kleine Gemeinden 
(< 4‘000 EW)  
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Quelle: Public Real Estate Datenbank W&P 
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1.6 Immobilien und Gemeindehaushalte 

Betriebskosten Immobilien der Gemeinden 
kalkulatorische Betriebs- und Unterhaltskosten 
(In CHF Mio., linke Skala)  

Betriebs- und Unterhaltskosten 
(Anteil am Versicherungswert Benchmark W&P, rechte Skala) 

Quelle: Public Real Estate Datenbank W&P 
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1.7 Immobilien und Gemeindehaushalte 

Ausgaben der Gemeinden 

Quelle: Public Real Estate Datenbank W&P 
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1.8 Immobilien und Gemeindehaushalte 

Gemeindeausgaben und Immobilienlasten 

Anteil Betriebs- und Unterhaltskosten an kommunalen Ausgaben (Benchmark W&P)  
Anteil Hochbauinvestitionen (Durchschnitt 1994 - 2007) an kommunalen Ausgaben  
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2.0 Strategien für Gemeindeimmobilien  

Immobilienstrategie – Hypothesen  

Einige Hypothesen zu der Strategie für kommunale Immobilienportfolios 

•  Viele Gemeinden richten ihr Handeln im Bereich Immobilien noch nicht nach einer klaren Strategie» 

•  Die Entwicklung einer Immobilienstrategie kann auch pragmatisch und einfach angegangen werden 

•  Eine einfache Strategie für Immobilien 
- setzt Kenntnisse zum «Bestehenden» voraus (Zustand, Stärken, Schwächen, Potenziale) 
- berücksichtigt die besonderen Merkmale und Stärken einer Gemeinde 
- Antizipiert mögliche Entwicklungen und Ziele einer Gemeinde 

•  Die Strategie ist das Ergebnis eines internen Diskurses um politische Ziele, finanzielle Ziele und um die 
Haltung einer Gemeinde  

•  Eine Immobilienstrategie ist die Grundlage für die zielgerichtete Bewirtschaftung und Entwicklung 
des Immobilienbestandes 

•  Eine ernst genommene Immobilienstrategie muss Folgen haben 
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2.1 Strategien für Gemeindeimmobilien  

Haben Gemeinden eine Immobilienstrategie?  

Quelle: Universität St. Gallen, Institut für Öffentliche Dienstleistungen und Tourismus 
Immobilienmanagement in den Schweizer Gemeinden (2006), Bearbeitung Wüest & Partner 

Besitzt ihre Gemeinde eine Strategie zum Immobilienmanagement und wenn ja, welche 
Bestandteile sind darin schriftlich festgehalten? (n = 68) 

5  10  15  20  25  30  35  

Vision/Leitbild  

Massnahmen- 
planung  

Objektstrategie  

Bewirtschaftungs- 
richtlinien  

andere  

Zeitplan  

Portfoliostrategie  
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2.2 Strategien für Gemeindeimmobilien  

Was ist eine Immobilienstrategie?  

5  10  15  20  25  30  35  

Vision/Leitbild  

Massnahmen- 
planung  

Objektstrategie  

Bewirtschaftungs- 
richtlinien  

andere  

Zeitplan  

Portfoliostrategie  

Immobilien- 
strategie 
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2.3 Strategien für Gemeindeimmobilien  

Immobilienstrategie - ein einfaches Modell  

Immobilien- 
strategie 

Welchen Immobilien-
bestand haben wir? 

Was sind die besonderen 
Merkmale der Gemeinde 

Wie entwickeln sich 
Umfeld und Aufgaben 
der Gemeinde? 

Analyse und 
Grundlagen 

1 

2 

3 

Umsetzung und 
Monitoring 

Ressourcen,  
Kompetenzen 

Instrumente 
Daten 

Controlling 
Reporting 

Strategiebildung 

Finanzielle Ziele 
Langfristige Finanzplanung 

Inhaltliche Schwerpunkte 
und politische Ziele 

Umweltziele 
Nachhaltigkeit 

Baulicher Zustand und 
Unterhaltstrategie 

Aktives oder passives 
Verhalten? 
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2.4 Strategien für Gemeindeimmobilien 

Nutzung pro Einwohner  

in CHF  

Wohnbauten  

Technik-, Schutzbauten  

Kultur-, Freizeitbauten  

Gesundheitsbauten  

Verwaltungsbauten  

Bildungsbauten  

Versicherungswert der Immobilien Gemeinden Schweiz; ∅ ca. 17’000 CHF/EW   

Quelle: Public Real Estate Datenbank W&P 

1'000  2'000  3'000  4'000  5'000  6'000  7'000  8'000  
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in CHF  1'000  2'000  3'000  4'000  5'000  6'000  7'000  8'000  

Wohnbauten  

Technik-, Schutzbauten  

Kultur-, Freizeitbauten  

Gesundheitsbauten  

Verwaltungsbauten  

Bildungsbauten  

Versicherungswert der Immobilien; Spektrum einzelne Gemeinden 

2.5 Strategien für Gemeindeimmobilien   

Welchen Immobilienbestand haben wir?   

Quelle: Public Real Estate Datenbank W&P 
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2.6 Strategien für Gemeindeimmobilien 

Was sind die Merkmale der Gemeinde? 

Wohn- oder 
Arbeitsgemeinde? 

Arme oder reiche 
Gemeinde? 

Agglomerations- oder 
Zentrumsgemeinde? 

Sparwille oder 
Investitionsbereitschaft? 

Weitere ? 

0  1  
2  3  4  
5  6  7  
8  9  Einwohner 2008  

Wachstum Bevölkerung  
Anteil junge Einwohner  

Anteil alte Einwohner  
Ausländeranteil  

Hochbauinvestitionen  

Anteil Beschäftigte  
Anteil Wegpendler  

Wachstum Beschäftigte  
Mietniveau Kt. ZH  

Steuerkraft pro Einwohner  Steuerfuss  
Aufwand pro Einwohner  

Nettoinvestitionen pro Einwohner  
Nettovermögen pro Einwohner  

Ausgaben Kultur / Einwohner  

Bauliche Infrastruktur  

Fläche/EW  
Freie Bauzonen  

Gemeinde «Muster»  Mittelwert Gemeinden Kanton Zürich  

Wachstumsgemeinde 
oder stagnierend? 

Zone öffentl. Bauten / Bauzonen  
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Gemeinde «Muster»  Mittelwert Gemeinden Kanton Zürich  

2.7 Strategien für Gemeindeimmobilien 

Ein Beispiel 

Wohngemeinde 

Arme oder reiche 
Gemeinde? 

Agglomerations- oder 
Zentrumsgemeinde? 

Sparwille oder 
Investitionsbereitschaft? 

Weitere ? 

0  1  
2  3  4  
5  6  7  
8  9  Einwohner 2008  

Wachstum Bevölkerung  
Anteil junge Einwohner  

Anteil alte Einwohner  
Ausländeranteil  

Hochbauinvestitionen  

Anteil Beschäftigte  
Anteil Wegpendler  

Wachstum Beschäftigte  
Mietniveau Kt. ZH  

Steuerkraft pro Einwohner  
Aufwand pro Einwohner  

Nettoinvestitionen pro Einwohner  
Nettovermögen pro Einwohner  

Ausgaben Kultur / Einwohner  

Bauliche Infrastruktur  

Wachstumsgemeinde 
oder stagnierend? 

Steuerfuss  

Fläche/EW  
Freie Bauzonen  

Zone öffentl. Bauten / Bauzonen 
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2.8 Strategien für Gemeindeimmobilien 

Ein Beispiel 

Reiche Gemeinde 

Agglomerations- oder 
Zentrumsgemeinde? 

Sparwille oder 
Investitionsbereitschaft? 

Weitere ? 

Gemeinde «Muster»  Mittelwert Gemeinden Kanton Zürich  

0  1  
2  3  4  
5  6  7  
8  9  Einwohner 2008  

Wachstum Bevölkerung  
Anteil junge Einwohner  

Anteil alte Einwohner  
Ausländeranteil  

Hochbauinvestitionen  

Anteil Beschäftigte  
Anteil Wegpendler  

Wachstum Beschäftigte  
Mietniveau Kt. ZH  

Steuerkraft pro Einwohner  
Aufwand pro Einwohner  

Nettoinvestitionen pro Einwohner  
Nettovermögen pro Einwohner  

Ausgaben Kultur / Einwohner  

Bauliche Infrastruktur  

Wachstumsgemeinde 
oder stagnierend? 

Steuerfuss  

Fläche/EW  
Freie Bauzonen  

Zone öffentl. Bauten / Bauzonen 

Wohngemeinde 
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2.9 Strategien für Gemeindeimmobilien 

Ein Beispiel 

Sparwille oder 
Investitionsbereitschaft? 

Weitere ? 

Gemeinde «Muster»  Mittelwert Gemeinden Kanton Zürich  

0  1  
2  3  4  
5  6  7  
8  9  Einwohner 2008  

Wachstum Bevölkerung  
Anteil junge Einwohner  

Anteil alte Einwohner  
Ausländeranteil  

Hochbauinvestitionen  

Anteil Beschäftigte  
Anteil Wegpendler  

Wachstum Beschäftigte  
Mietniveau Kt. ZH  

Steuerkraft pro Einwohner  
Aufwand pro Einwohner  

Nettoinvestitionen pro Einwohner  
Nettovermögen pro Einwohner  

Ausgaben Kultur / Einwohner  

Bauliche Infrastruktur  
Agglomerations-  

gemeinde 

Wachstumsgemeinde 
oder stagnierend? 

Steuerfuss  

Fläche/EW  
Freie Bauzonen  

Zone öffentl. Bauten / Bauzonen Reiche Gemeinde 

Wohngemeinde 
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2.10 Strategien für Gemeindeimmobilien 

Ein Beispiel 

Sparwille oder 
Investitionsbereitschaft? 

Weitere ? 

Wachstumsgemeinde 

Gemeinde «Muster»  Mittelwert Gemeinden Kanton Zürich  

0  1  
2  3  4  
5  6  7  
8  9  Einwohner 2008  

Wachstum Bevölkerung  
Anteil junge Einwohner  

Anteil alte Einwohner  
Ausländeranteil  

Hochbauinvestitionen  

Anteil Beschäftigte  
Anteil Wegpendler  

Wachstum Beschäftigte  
Mietniveau Kt. ZH  

Steuerkraft pro Einwohner  
Aufwand pro Einwohner  

Nettoinvestitionen pro Einwohner  
Nettovermögen pro Einwohner  

Ausgaben Kultur / Einwohner  

Bauliche Infrastruktur  

Steuerfuss  

Fläche/EW  
Freie Bauzonen  

Zone öffentl. Bauten / Bauzonen 

Agglomerations-  
gemeinde 

Reiche Gemeinde 

Wohngemeinde 
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2.11 Strategien für Gemeindeimmobilien 

Ein Beispiel 

Sparwille 

Weitere ? 

Gemeinde «Muster»  Mittelwert Gemeinden Kanton Zürich  

0  1  
2  3  4  
5  6  7  
8  9  Einwohner 2008  

Wachstum Bevölkerung  
Anteil junge Einwohner  

Anteil alte Einwohner  
Ausländeranteil  

Hochbauinvestitionen  

Anteil Beschäftigte  
Anteil Wegpendler  

Wachstum Beschäftigte  
Mietniveau Kt. ZH  

Steuerkraft pro Einwohner  
Aufwand pro Einwohner  

Nettoinvestitionen pro Einwohner  
Nettovermögen pro Einwohner  

Ausgaben Kultur / Einwohner  

Bauliche Infrastruktur  

Steuerfuss  

Fläche/EW  
Freie Bauzonen  

Zone öffentl. Bauten / Bauzonen 

Wachstumsgemeinde 

Agglomerations-  
gemeinde 

Reiche Gemeinde 

Wohngemeinde 
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0 6'000 12'000 

Etablierte 
Gemeinde 

Wachstums- 
gemeinde 

0 6'000 12'000 0 6'000 12'000 

Bildungs- 
zentrum 

«Schlanke 
Gemeinde» 

0 6'000 12'000 

Tourismus- 
zentrum 

0 6'000 12'000 

In CHF/EW 

2.12 Strategien für Gemeindeimmobilien   

Gemeindestruktur und Immobilienbestand   

Quelle: Public Real Estate Datenbank W&P 

Wohnen 

Bildung 

Gesundheit 

Kultur & 
Freizeit 

Technik & 
 Schutz 

Verwaltung 
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2.13 Strategien für Gemeindeimmobilien   

Welche Aufgaben hat die Gemeinde?* 
Anzahl Kooperationen zwischen Gemeinden (*am Beispiel 16 Gemeinden Region Baden) 

2 4 6 8 10 12 14 16 

Gemeindesteuern 
Finanzverwaltung 

Bauverwaltung 

Informatik 

Zivilschutz / ZSO 
Schiessanlagen 

Kindergarten, Horte 
Oberstufe 

Sonderschulen 
Musikschule 
Bibliotheken 
Altersheime 

Sozialdienste  
Forstbetrieb 

Raumordnung 
Wasserversorgung 

Abwasserentsorgung 
Abfallentsorgung 

Elektroversorgung 

Zivilstandswesen 

Feuerwehr 

Quelle: Gemeinden Baden Regio, Bearbeitung Wüest & Partner 

Betreibungsamt 
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2.14 Strategien für Gemeindeimmobilien   

Wie wird sich das Umfeld entwickeln?*   
Dynamik der Einwohnerentwicklung (*am Beispiel Region Baden) 

Stärkstes Wachstum Geringstes Wachstum 

90 

100 

110 

120 

130 

97 98 99 00 01 02 03 04 05 06 07 

Killwangen 
Freienwil 

Aargau 
Schweiz 
GBB Ehrendingen 

97 98 99 00 01 02 03 04 05 06 07 

Ennetbaden 
Fislisbach 

Aargau 
Schweiz 
GBB Neuenhof 

Quelle: ESPOP BfS, Bearbeitung Wüest & Partner 
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2.15 Strategien für Gemeindeimmobilien   

Wie wird sich das Umfeld entwickeln?*   
Baulandreserven (*am Beispiel Region Baden) 

10 20 30 40 50 

Wettingen 
Baden 

Spreitenbach 
Obersiggenthal 

Neuenhof 
Untersiggenthal 

Würenlos 

Fislisbach 
Gebenstorf 

Ehrendingen 
Würenlingen 
Ennetbaden 

Turgi 

Birmenstorf 
Killwangen 

Freienwil 

20% 40% 60% 80% 100% 

Wohnzone Industriezone Zone für öffentliche Bauten 

Überbauungsgrad, Stand 31.12.2007 (untere Skala) 

in ha 

Quelle: Statistik Kanton Aargau 
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2.16 Strategien für Gemeindeimmobilien   

Folgen der Strategie: Aktivität und Flexibilität   
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Wollen wir im Bereich Immobilien agieren 
oder reagieren? 

Strategiebildung 

Wo setzen wir die politischen und 
gesellschaftlichen Prioritäten? 

Was können wir uns leisten? 

Welche Umweltziele wollen wir erreichen? 

Welche Liegenschaften wollen wir a) halten 
und b) wie unterhalten? 

Analyse und 
Grundlagen 

Finanzielle Ziele 

Inhaltliche Schwerpunkte 
und politische Ziele 

Umweltziele 
Nachhaltigkeit 

Baulicher Zustand und 
Unterhaltstrategie 

Aktives oder passives 
Verhalten? 

2.16 Strategien für Gemeindeimmobilien   

Welche Inhalte und Schwerpunkte?   

Immobilien- 
strategie 
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Inhaltsübersicht 

 

 

1  Immobilienportfolio der Gemeinden 
Immobilien und Haushalt der Gemeinden 
Eine Einordnung aus baulicher und finanzieller Optik. 

2  Strategien für Gemeindeimmobilien  
Von den Merkmalen, Entwicklungen und Zielen zu einer Immobilienstrategie  

3  Nachhaltiger Unterhalt der Immobilien 
Was tun und was brauchen die Gemeinden für den Unterhalt ihrer Liegenschaften? 

4  Ausblick – mit neuer Rechnung zu neuen Rahmenbedingungen? 
Kosten und Nutzen in der Zukunft 



Frühling 2012 Strategie und Planung für Gemeindeliegenschaften Folie 32 

3.0 Nachhaltiger Unterhalt von Immobilien 

Immobilien und Gemeinden - Hypothesen  

Hypothesen zu den Instandsetzungen 

•  Zwischen dem baulichen Instandsetzungsbedarf und den Instandsetzungen öffnet sich eine Lücke 

•  Unter finanziellem Druck werden  
a) rasch Abstriche bezüglich dem erwünschten Zustand gemacht 
b) effektive Verzögerungstaktiken angewandt  

•  Immobilienverantwortliche werden sich mit dem gegebenen finanziellen Rahmen arrangieren müssen 

•  Die bauliche Nutzungsdauer entspricht immer weniger der ökonomischen Nutzungsdauer 

•  Die Unterschiede zwischen den Gemeinden sind gross und werden in Zukunft noch grösser werden 

•  Die sorgfältige Planung der Nutzung und des baulichen Unterhalts werden zu einer anspruchsvollen 
Kernaufgabe der Gemeinden 

•  Die Thematik «Nachhaltigkeit» wird dabei von grosser Bedeutung und von grossem Nutzen sein 
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Vor 1900 
1900-1909 
1910-1919 
1920-1929 
1930-1939 
1940-1949 
1950-1959 
1960-1969 
1970-1979 
1980-1989 
1990-1999 
2000-2009 

3'000 6'000 9'000 3'000 6'000 9'000 3'000 6'000 9'000 3'000 6'000 9'000 

Bildung Kultur & Freizeit Technik & Schutz Verwaltung 

3.1 Nachhaltiger Unterhalt von Immobilien   

Historisch gewachsene Portfolios   

Quelle: Public Real Estate Datenbank W&P 
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Alle Gemeinden (Hochrechnung) Technik-, Schutzbauten 
Kultur-, Freizeitbauten 

Gesundheitsbauten 
Verwaltungsbauten 

Bildungsbauten 
Wohnbauten 

3.2 Nachhaltiger Unterhalt von Immobilien  

Historisch gewachsene Portfolios   

Quelle: Public Real Estate Datenbank W&P 

In CHF Mio. 

5'000  

10'000  

15'000  

20'000  

25'000  

30'000  
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1900  

1900 
-1909  

1910 
-1919  

1920 
-1929  

1930 
-1939  

1940 
-1949  

1950 
-1959  
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-1969  

1970 
-1979  

1980 
-1989  

1990 
-1999  

2000 
-2009  
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3.3 Nachhaltiger Unterhalt von Immobilien  

Modellrechnung Instandsetzung   

200  

400  

600  

800  

1'000  

1'200  

1'400  

1'600  

1970  1973  1976  1979  1982  1985  1988  1991  1994  1997  2000  2003  2006  2009  2012  2015  2018  2021  2024  2027  2030  

Technik-, Schutzbauten 
Kultur-, Freizeitbauten 

Gesundheitsbauten 
Verwaltungsbauten 

Bildungsbauten 
Wohnbauten 

In CHF Mio. 

Alle Gemeinden Schweiz 

Quelle: Public Real Estate Datenbank W&P 
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3.4 Nachhaltiger Unterhalt von Immobilien  

Hochbauinvestitionen der Gemeinden 

Neubau  Umbau  

Quelle: Baustatistik BfS, Bearbeitung Wüest & Partner 

50  

60  

70  

80  

90  

100  

110  

1994  1995  1996  1997  1998  1999  2000  2001  2002  2003  2004  2005  2006  2007  

Indexiert, 1994 = 100 
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3.5 Nachhaltiger Unterhalt von Immobilien  

Nachhaltige Instandsetzung?   

Unterhaltsinvestitionen folgen 
nicht dem baulichen Bedarf 

Finanzieller Rahmen ist wichtiger 
als bauliche «Forderungen» 

Ermessensspielräume werden 
ausgenützt und 
Verzögerungstaktiken werden 
angewandt 

Keine generelle Empfehlungen, 
sondern Analyse des effektiven 
Bestandes empfohlen 

Instandsetzungsbedarf modelliert 
In CHF Mio. (linke Skala)  

Umbauinvestitionen 

200  

400  

600  

800  

1’000  

1’200  

1’400  

1’600  

1994  1998  2002  2006  2010  2014  2018  2022  2026  2030  
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3.6 Nachhaltiger Unterhalt von Immobilien  

Hochbauinvestitionen zu Immobilienbestand 

5'000  

10'000  

15'000  

20'000  

25'000  

30'000  

35'000  

50  100  150  200  250  300  350  400  450  500  

∅ Hochbauinvest der Gemeinde 97-07 in CHF/EW  

GVA-Wert/EW  

Grosses Immobilienvermögen, 
hohe Hochbauinvestitionen 

Geringes Immobilienvermögen, 
tiefe Hochbauinvestitionen 

Grosses Immobilienvermögen, 
tiefe Hochbauinvestitionen 

Geringes Immobilienvermögen, 
hohe Hochbauinvestitionen 

Achtung: Die untersuchten 
Hochbauinvestitionen 
beinhalten Neubau wie auch 
Umbau gleichermassen. 

Quelle: Public Real Estate Datenbank W&P 
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3.7 Nachhaltiger Unterhalt von Immobilien  

Bauliche und wirtschaftliche Nutzungsdauer 

Kirchliche 
Nutzungen  

Spitäler  

Hotel und   
Gastwirtschaft  

Armeegebäude  

Schulen  Büro  

Verkehrs- 
gebäude  

Versorgungs- 
gebäude  

Kunst-, Kultur und   
Sportgebäude  

Lager  
Handels- und   
Warenhäuser  

Industrie 
und Gewerbe   

MFH  EFH  
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4  

6  

8  
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3  6  9  
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Quelle: Immo-Monitoring 2010 I 1, Wüest & Partner 

Weniger Instandsetzungen 
als auf Grund Alter kalkuliert 

Mehr Instandsetzungen 
als auf Grund Alter kalkuliert  
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Bewilligte Ausführungskredite  
Bewilligte Planungskredite - Objektkredite  
Investitionsvorhaben in Prüfung  
Investitionsanträge  
Weitere Wünsche  

20  

40  

60  

80  

100  

120  

2008  2009  2010  2011  2012  2013  2014  2015  2016  2017  

20  

40  

60  

80  

100  

120  

2008  2009  2010  2011  2012  2013  2014  2015  2016  2017  

Instandsetzung, laufende Rechnung 
Instandsetzung, Umbauten, Investitionsrechnung  
Neubauten  

Langfristiger Finanzplan 

3.8 Nachhaltiger Unterhalt von Immobilien  

Unterhaltsstrategie – die finanzielle Basis 
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3.9 Nachhaltiger Unterhalt von Immobilien  

Unterhaltsstrategie – die wichtigsten Fakten 

Objektrating

0%
10%
20%
30%
40%
50%
60%
70%
80%
90%

Standort

ÖV-Anbindung

Parkplätze

Raumaufteilung

Bauliche Flexibilität

Nutzungseffizienz

Materialisierung

Ausbaustandard

Technik

Nutzung

Objektgrösse

Prestigebau
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3.10 Nachhaltiger Unterhalt von Immobilien  

Unterhaltsstrategie – die technische Basis 

  Unterhaltskostenermittlung (z.B. mit dem Modell «Stratus» von Basler & Hofmann) 

B  
C  
D  

A  

E  Wärmeerzeugung / -verteilung  
F  

Dach  
Fassade  
Fenster  

Rohbau  

Sanitär  
G  Elektro  
H  Innenausbau (1+2)  

Beurteilung  

neu  Ersatz notwendig  

Bauteile  

I  Spezifische Installationen  

Z/N-Faktor  

Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten (2006 bis 2030) in TCHF

Plausibilisierung der Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten

Auswertungsjahr 2006

in 

TCHF

in % 

GV-

Wert

in % 

Neu-

Wert

in CHF 

pro 

m2 

in CHF 

pro 

m3 

Laufzeit 100 Durchschnitt jährliche IH Ko    216 0.4% 0.6% 14 4
Teuerung 0 Durchschnitt jährliche IS Ko    1178 2.4% 3.2% 79 20
IS Qualität (%) 100 Annuitätswerte IH Kosten (ü     352 0.7% 1.0% 23 6
IH Qualtität (%) 70 Annuitätswerte IS Kosten (ü     949 1.9% 2.6% 63 16

Kosten in TCHF 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 Total

IH Kosten 474 416 184 198 203 207 212 218 225 233 241 249 259 276 285 271 293 315 307 330 355 380 407 436 467 5'396

IS Kosten (inkl. Ausserordentliche IS) 16'333 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 319 1'217 0 0 0 968 0 0 0 0 0 0 10'618 29'455

Rohbau 0

Steildach 1'217 1'217

Flachdach 0

Fassade 0

Fenster 2'401 2'427 4'828

Wärmeerzeugung 319 319

Wärmeverteilung 1'071 1'071

Sanitär 2'550 2'550

Elektro 1'251 1'251

übrige Technik 956 968 1'924

Innenausbau 1 4'202 4'247 8'449

Innenausbau 2 3'902 3'944 7'846

Disponibel 0
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Quelle: Public Real Estate Datenbank W&P 

IS Kosten (nur werterhaltender Anteil) IH Kosten 

CHF Mio. 

2 

4 

6 

8 

10 

12 

14 

16 

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 

CHF 7.6 Mio Investitionen im Mittel 
(einschliesslich wertvermehrender Anteile) 

3.11 Nachhaltiger Unterhalt von Immobilien  

Unterhaltsstrategie – ein Teilergebnis 
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Quelle: eigene Darstellung in Anlehung an Wüest & Partner Immo-Monitoring 2010 I 1  

3.12 Nachhaltiger Unterhalt von Immobilien  

Unterhaltsstrategie – Nachhaltigkeit 

•  Zukunftsfähige,  
 lebenswerte  
 Gesellschaft 

 
•  Ausgleich  

 sozialer Kräfte 
 
•  Wohlstand  

 für alle 
 Gemeinschafts- 
 mitglieder 

•  Dauerhafte 
 Grundlage für 
 Erwerb und 
 Wohlstand 

 
•  Effizientes 

 und kosten- 
 bewusstes 
 Handeln 

 
•  Gesamt- 

 lebenszyklus- 
 betrachtung 

•  Klimaschutz 
 
•  Ressourcen- 

 schutz 
 
•  Erhalt der  

 Artenvielfalt 
 
•  Kultur- und 

 Landschafts- 
 raumpflege 

Gesellschaft  Ökonomie  Ökologie  
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3.13 Nachhaltiger Unterhalt von Immobilien  

 Nachhaltigkeit und Immobilien 
Beurteilung von Wohnbauten nach Bauperioden Beurteilung vor und nach Optimierungsmassnahmen  
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3.14 Nachhaltiger Unterhalt von Immobilien  

Nachhaltigkeit – die politische Beschleunigung 

Quelle: energieschweiz 
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Einleitung  

Inhaltsübersicht 

 

 

1  Immobilienportfolio der Gemeinden 
Immobilien und Haushalt der Gemeinden 
Eine Einordnung aus baulicher und finanzieller Optik. 

2  Strategien für Gemeindeimmobilien  
Von den Merkmalen, Entwicklungen und Zielen zu einer Immobilienstrategie  

3  Nachhaltiger Unterhalt der Immobilien 
Was tun und was brauchen die Gemeinden für den Unterhalt ihrer Liegenschaften? 

4  Ausblick – mit neuer Rechnung zu neuen Rahmenbedingungen? 
Kosten und Nutzen in der Zukunft 
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4.1 Neue Rahmenbedingungen mit HRM 2   

Vom Wert von Immobilien  

Verwaltungsvermögen  Finanzvermögen  

20%  

40%  

60%  

80%  

100%  

120%  

140%  

20%  

40%  

60%  

80%  

100%  

120%  

140%  Versicherungswert  
Anlagewert  
(Wiedererstellungs- 
wert + Landwert)  
Substanzwert  
(Zeitwert o. Landwert)  
Buchwert  
Marktwert  
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4.2 Neue Rahmenbedingungen mit HRM 2   

Kosten von Immobilien – HRM 

Quelle: Immo-Monitoring 2009 I 2, Wüest & Partner 

1  
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5  

6  
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0.3  
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0.5  

0.6  

Investition  Abschreibung HRM  
Restbuchwert nach HRM  

Investition  

5  

6  

4  

3  

2  

1  

t=0  5  10  15  30  25  20  40  35  45  

Ausgaben laufende Rechnung mit HRM  

Modellrechnung; CHF Mio. 
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4.3 Neue Rahmenbedingungen mit HRM 2   

Kosten von Immobilien – HRM2 

Quelle: Immo-Monitoring 2009 I 2, Wüest & Partner 
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Ausgaben laufende Rechnung mit HRM2  

Modellrechnung; CHF Mio. 
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4.4 Neue Rahmenbedingungen mit HRM 2   

Beispiel Finanzen und Steuerfuss 

500  

1’000  

1’500  

2’000  

2’500  

1997  1998  1999  2000  2001  2002  2003  2004  2005  2006  2007  2008  
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Nettoinvestitionen/EW  Hochbauinvestitionen/EW  Steuerfuss  
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4.5 Neue Rahmenbedingungen mit HRM 2  

Beispiel Finanzen und Steuerfuss 
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4.6 Neue Rahmenbedingungen mit HRM 2  

Beispiel Finanzen und Steuerfuss – HRM2 
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4.7 Neue Rahmenbedingungen mit HRM 2   

Vom Wert von Immobilien HRM2  

Verwaltungsvermögen  Finanzvermögen  
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120%  

140%  Versicherungswert  
Anlagewert  
(Wiedererstellungs- 
wert + Landwert)  
Substanzwert  
(Zeitwert o. Landwert)  
Buchwert  
Marktwert  
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4.8 Neue Rahmenbedingungen mit HRM 2   

Nachhaltige Finanzplanung* 

1'000 

2'000 

3'000 
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5'000 

6'000 

15 20 25 30 35 40 45 50 

50 

100 

150 

200 

250 

300 

Bestand per 31.12.2007 in CHF Mio. 

Investitionen ab 2008 in CHF Mio. 

Verlauf der Abschreibungen 

10 

* (am Beispiel Verwaltungsvermögen Kanton Zürich) 

Quelle: Wüest & Partner, in Bilanzanpassungsbericht Kanton Zürich 

t=2008 
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4.0 Neue Rahmenbedingungen mit HRM2 

Immobilien und Rechnung - Hypothesen  

Hypothesen zu der Rechnungslegung nach HRM2 

•  Kurzfristig hohe Belastungen durch Abschreibungen entfallen –  
Immobilieninvestitionen werden verstärkt aus langfristiger Optik beschlossen  

•  Immobilien bekommen einen Wert 
- die Wertschätzung von Immobilien und Immobilienbetreuern wird steigen 
- das Kostenbewusstsein in der Politik und Verwaltung wird zunehmen 
- Finanz- und Baubereiche werden besser zusammenarbeiten 

•  Aber: Der Umgang mit den neuen Werte wird anspruchvoller – Anforderungen an Strategie, 
Nutzungsintensität und Entscheidungsqualität werden steigen 
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Gotthardstrasse 6 

CH-8002 Zürich 

Telefon +41 44 289 90 00 

Fax +41 44 289 90 01 

www.wuestundpartner.com  

1 

Liegenschaften in den Gemeinden 
Strategien und Planungen 

Zürich, Frühling 2012 
Patrik Schmid, Marcel Schmitt 

1 
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Beratung und Unterstützung der Entscheidungsträger für das 
Management und die Entwicklung von Gemeindeimmobilien. 

Entscheidungsträger für Aufbau 
und Lenkung im Immobilien-
management wie Strategie, 
Organisation und Controlling 
werden unterstützt. 

Als reine Beratungs-
unternehmung ist Wüest & 
Partner einzig den Interessen 
und Zielen des Kunden 
verpflichtet. 

Wir sind kompetente Partner für 
öffentliche Immobilien in allen 
Bereichen: Verwaltung, Betrieb, 
Gesundheit, Kultur, Bildung, ... 
 

Beratung Entscheidungsträger Gemeindeimmobilien 

Immobilienstrategie 

Organisation und 
Prozesse 

Controlling  

Portfoliomanagement / Bewertung 
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Dienstleistungen Öffentliche Immobilienportfolios 

Kontakte «Öffentliche Immobilien» 

Patrik Schmid MRICS 
Dipl. Architekt ETH/SIA  
MAS ETHZ MTEC/BWI 
Partner 
schmid@wuestundpartner.com 
044 289 91 70 

Matthias Arioli 
Dipl. Bauingenieur ETH 
NDS Management of Technology 
Partner 
arioli@wuestundpartner.com 
044 289 90 34 

Fabio Guerra MRICS 
Dipl. Architekt ETH 
MScRE CUREM 
Manager 
guerra@wuestundpartner.com 
044 289 91 72 

Moritz Menges 
Dipl. Wirtschaftsingenieur 
Consultant 
moritz.menges@wuestundpartner.com 
044 289 91 76 

Bernard Kast 
Dipl. Bauingenieur 
Consultant 
bernhard.kast@wuestundpartner.com 
044 289 91 78 

Angela Schönenberger 
M. A. in Accounting and Finance HSG 
Consultant 
angela.schoenenberger@wuestundpartner.com 
044 289 90 37 

Sebastian Zollinger 
lic. oec. 
Consultant 
sebastian.zollinger@wuestundpartner.com 
044 289 91 46 

Marcel Schmitt 
lic. oec. Publ.  
NDK Real Estate Management 
Senior Consultant 
schmitt@wuestundpartner.com 
044 289 91 50 
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