


Illustration: Anne-Marie Pappas / Kombinatrotweiss fiir BILANZ

Der Weg

zum besten
Immobilien-

Deal

Wer ein Haus
bauen, kaufen, vermieten
oder veraussern mochte,
ist meist auf die Hilfe
von Profis angewiesen.
Wir verraten, worauf
man bei deren Auswahl
achten muss.

von MATTHIAS MEHL

IMMOBILIENMARKT

Die richtige Wahl: Welche Unter-
nehmen und Experten machen in
der Branche den Unterschied aus?

s brodelt im Schweizer Immobi-

lienmarkt. Der Grund dafiir: Die

Kluft zwischen Angebot und Nach-

frage 6ffnet sich immer mehr. Dies

bestitigen auch die Ergebnisse

der «Immobilienumfrage 2024»,

die der Hauseigentiimerverband

(HEV) Schweiz kiirzlich publi-

zierte. An der Befragung nahmen iiber 300 Immobili-
enexperten aus allen Regionen der Schweiz teil. Sie
kommen zum Schluss, dass sich der Zugang zu Wohn-
eigentum hierzulande konstant erschwert. Vor allem
fiir Familien und junge Kiufer stelle es eine wach-
sende Herausforderung dar, ihren Traum vom Eigen-
heim zu verwirklichen, kommentiert HEV-Schweiz-
Direktor Markus Meier die Ergebnisse. Ein Ende dieser
Entwicklung ist nicht abzusehen, denn wihrend die
Nachfrage nach Einfamilienhdusern, Eigentumswoh-
nungen und Mehrfamilienhdusern zunimmt, bleibt
das Angebot vielerorts knapp - oder geht sogar zurtick.
Verschirft hat sich die Lage auch beim Bauland:
Weil der wachsende Bedarf auf ein schrumpfendes
Angebot trifft, schiessen die Preise in die Hohe. Zur
Veranschaulichung: 2018 kostete ein Quadratmeter
unbebaute Wohnfliche in der Stadt Ziirich noch
durchschnittlich 4273 Franken. 2023 musste man »
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MARKETS - Beste Immobilienexperten

«Top Immobilienexperten in der Schweiz 2025»
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Abacus Markstein
Alfred Muller Matma Immobilien
AMBASSADOR Immobilien und Verwaltungs AG Mobimo
arealis Mller & Schuhmacher
Arlewo Musegg Immobilien
avenaris Naef & Partner
Avobis Neho
Basellandschaftliche Kantonalbank Niederer
Basler Kantonalbank Novalytica
Battig & Bucher Immobilien Pfannenstiel Immobilien
Beta Projekt Management PMB Gérance
Brandenberger Ruosch pom+
Burckhardt Immobilien Primus Property
C. Vanoli Gruppe Privera
Caretta Weidmann properti
CBRE Property Captain
Crowdhouse Property One
CSL Immobilien PSP Swiss Property
Doris Bader Immobilien PwC
Emch+Berger Gruppe Raiffeisen Schweiz
emonitor RE/MAX
Engel & Volkers Read Conseil Immobilier
Ettinger Partner Redinvest
Exklusiv Immobilien Regimo
Fahrlander Partner Raumentwicklung (FPRE) Resolve
falck Righetti Partner Group
feyn SaXer Immobilien & Verwaltungen
GEMAG Gebrider Muller Scandens
Gewerbe-Treuhand Schaeppi Grundsticke
Ginesta Immobilien Schaffhauser Kantonalbank
GOLDINGER Immobilien Seitzmeir
H&B Real Estate Sidenzia
HAMERO Immobilien smeyers Immobilien
Haupt Immobilien Sotheby’s International Realty
Helbling Immobilien & Verwaltungs AG SPG One
Helvetia Immobilien St. Galler Kantonalbank
HEV Verwaltungs AG Swiss Life
HEV Zurich Tend
Holinger Moll Immobilien The Location Group
IAZICIFI Topik
Intercity Group Truvag
IT3 Immobilien Treuhand UBS
JLL Valiant Bank
Julius Bér Real Estate Von Graffenried Immobilien
Keller Immobilien Walde Immobilien
KPMG WELCOME Immaobilien
Leu & Partner Wirz Tanner
Livit Wiest Partner
Loanboox ZIBAG - Zentrum fir Immobilienbewertung
Luzerner Kantonalbank Zurcher Kantonalbank
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» fiir das gleiche Stiick Land einen Tau-
sender mehr berappen.

Natiirlich ist diese Entwicklung nicht
per se nur schlecht: Das angespannte
Marktumfeld eréffnet all denjenigen inter-
essante Chancen, die eine Immobilie be-
sitzen oder iiber Bauland verfiigen und mit
einem Verkauf liebdugeln. Laien stehen
dabei schnell vor der Frage, wer ihnen
helfen kann, einen angemessenen Preis zu
erzielen. Die Antwort hat das Marktfor-
schungsunternehmen Statista parat: Im
Auftrag von BILANZ hat es die 100 «Top
Immobilienexperten in der Schweiz 2025»
ermittelt und ausgezeichnet. Fiir die Er-
stellung dieser Bestenliste wurden Tau-
sende Branchenkenner sowie Kunden von
Immobilienexperten zu ihren Einschit-
zungen und Erlebnissen befragt (die Auf-
listung sowie die Details zur Befragungs-
methodik finden Sie auf Seite 79).

WER KANN WAS?

Die Liste gibt Aufschluss iiber die Kom-
petenzen und Spezialisierungen der jewei-
ligen Immobilienunternehmen. Zu diesem
Zweck wurde deren Angebot in Kategorien
wie «Immobilienbewertung», «Bauherren-
beratung» oder «Finanzierung» unterteilt.
Wer also von der hohen Nachfrage nach
Wohneigentum und Bauland profitieren
mochte, sollte einen Blick auf die Katego-
rie «An- und Verkauf» werfen. Hier finden
sich alle Immobilienprofis, die einen bei
diesem Vorhaben unterstiitzen konnen.
Die Auswahl eines moglichen Partners
kann man dann anhand individueller Fak-
toren sowie personlicher Vorlieben vor-
nehmen.

Worauf sollte man dabei besonders
achten? «Es gibt zwei Qualititsmerkmale,
die fiir die Sondierung eines mdglichen
Immobilienpartners unabdingbar sind»,
erkliart Marcel Hug, CEO des Schweizeri-
schen Verbands der Immobilienwirtschaft
(SVIT). «Namentlich sind das die Aus-
bildung und die praktische Erfahrung der
jeweiligen Fachperson.» So sollte ein Mak-
ler, der einen beim Kauf oder beim Verkauf
einer Immobilie berit, idealerweise tiber
einen Fachausweis in Immobilienbewirt-
schaftung/-vermarktung verfiigen oder als
diplomierter Immobilientreuhdnder titig
sein. «Anhand dieser Qualifikationen kann
man eine gute erste Vorauswahl treffen»,
erklirt Hug.

Natiirlich sind die formale Ausbildung
sowie das dicke Auftragsbuch eines Mak-
lers allein noch keine Garanten fiir eine

reibungslose Zusammenarbeit - und be-
deuten gemdss Marcel Hug auch nicht au-
tomatisch, dass man fiir das eigene Objekt
oder Bauland den besten Preis erhlt.
«Mindestens ebenso wichtig wie die fach-
lichen Kompetenzen ist niamlich das Netz-
werk, tiber das ein Makler verfiigt.» Hier
diirfe man sich nicht von wohlklingenden
Agenturnamen blenden lassen, denn oft-
mals arbeiten Immobilienprofis in einem
Franchisesystem. Man komme daher nicht
darum herum, die Person individuell
kennenzulernen, sich einen Eindruck von
ihrer Arbeitsweise zu verschaffen und dann
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Die Top-Liste der Immobilien-
experten wurde in einem
aufwendigen Verfahren erstellt.

zu entscheiden, ob das Gegeniiber fiir
einen passt oder nicht. «Ausserdem sollte
man als Verkdufer nach den Referenzen
des Maklers fragen, also nach erfolgreich
abgeschlossenen Verkiufen von Immobi-
lien, die dem fraglichen Objekt dhneln.»

UNABHANGIGKEIT ZAHLT

Fiir Roger Kuhn, Verkaufs- und Bewer-
tungsleiter des HEV Ziirich, spielt bei der
Maklerwahl auch der Aspekt der Unabhén-
gigkeit eine Schliisselrolle: «Ein Makler
sollte weder zum Objekt noch zum Verkéu-
fer eine personliche Verbindung haben
und auch nicht an weitere Unternehmen
gebunden sein», betont er. Wenn ein Mak-
ler quasi als Nebenerwerb Versicherungen
oder Hypotheken von Drittanbietern ver-
kauft, kann das seine Unvoreingenommen-
heit einschrinken. «Makler sollten in der
Lage sein, ihren Lebensunterhalt mit ihrem
Kernbusiness zu bestreiten und sich dabei
Zu 100 Prozent fiir ihre Auftraggeber und
ihre Anspriiche einzusetzen.» Dies gilt
natiirlich nicht nur bei einem Verkauf,
sondern auch fiir den Fall, dass man selbst
eine Immobilie erstehen méchte: «Nur bei
einem wirklich unabhingigen Partner
kann ich davon ausgehen, dass er fiir mich
den besten Preis herausholt und die »
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» Aspekte, die mir bei einer Immobilie
wichtig sind, umfassend berticksichtigt.»

Apropos bester Preis: Gemdss Roger
Kuhn muss man sich dariiber im Klaren
sein, dass dieses Pendel in zwei Richtun-
gen schwingt. Daher sollte man auf die
Reputation eines Maklers achten: Geniesst
dieser den Ruf, immer den maximalen
Kaufpreis fiir seine Mandanten zu erzielen,
ist er zwar der perfekte Partner fiir einen
Verkauf. «Doch wenn ich mir selbst den
Traum vom Eigenheim erfiillen mdchte,
bin ich bei ihm als Kiufer wahrscheinlich
nicht optimal aufgehoben.»

DIE KOSTENLOSE SCHATZUNG

Es konne deshalb nie schaden, sich im
Vorfeld selbst dariiber zu informieren,
welche Kauf- und Verkaufspreise fiir das
jeweilige Objekt realistisch sind. Hierfiir
eignen sich sogenannte «hedonische
Schitzungen»: Dabei wird der Immobi-
lienwert basierend auf den tatsichlich
erzielten Verkaufspreisen von vergleich-
baren Liegenschaften geschitzt. Viele Ban-
ken stiitzen sich bei der Hypothekenver-
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gabe auf solche hedonischen Schitzungen
ab. Der Vorteil fiir die Kunden: Die Bewer-
tung erfolgt schnell, objektiv - und wird
oftmals kostenlos erbracht. Damit erhilt
man einen guten Richtwert fiir den zu er-
wartenden Preis einer Immobilie.

Bei vergleichsweise «unkomplizierten»
Objekten reicht der hedonische Ansatz oft-
mals sogar aus, um den Marktwert prazise
abzubilden. Marcel Hug vom SVIT: «Wenn
wir zum Beispiel von einer 4,5-Zimmer-
Wohnung in Wallisellen oder in Bern-Belp
sprechen, ldsst sich die Preisschitzung mit
solchen Tools problemlos vornehmen.»
Hier reiche es also absolut aus, wenn ein
Bankberater einen Richtpreis festsetze.

LUFTSCHLOSSER BEWERTEN

Schwieriger wird die Situation hingegen,
wenn man das Potenzial eines «ausgefalle-
neren» Objektes erfahren mochte. «Haben
wir es etwa mit einer Dachwohnung in
einer umgenutzten Fabrik in Volketswil zu
tun, miissen wir weitere Faktoren in Be-
tracht ziehen, wodurch das hedonische
Modell an seine Grenzen kommt.» In sol-

chen Fillen sei es sinnvoll, einen Experten
fiir die Immobilienbewertung beizuziehen.
Auch dieser Titigkeit hat Statista in ihrer
Top-100-Liste eine eigene Kategorie ge-
widmet: die «Immobilienbewertung».

In welchen weiteren Situationen sollte
man einen professionellen Immobilien-
bewerter zurate ziehen? «Sie sind eigent-
lich immer dann Pflicht, wenn man den
Wert von Bauland abschitzen muss», so
Hug. Und auch beim Kauf von Objekten,
die sich noch im Bau befinden, sei die Zu-
sammenarbeit mit einem Bewerter meist
Gold wert. «Denn hiufig sieht man sich als
Kéufer mit der Situation konfrontiert, dass
man mit einem Objekt liebdugelt, das erst
auf einer Planungsskizze existiert.» In ei-
nem solchen Fall empfiehlt es sich, einem
Immobilienbewerter den Baubeschrieb
eines Hauses oder einer Liegenschaft zu-
kommen zu lassen, damit dieser das ge-
plante Projekt hinsichtlich der Anspriiche
seines Mandanten analysiert. «Das kostet
zwar etwas, kann einen aber potenziell vor
einer deutlich teureren Fehlinvestition
bewahren», erklart der SVIT-CEO.

Fiir Roger Kuhn vom HEV Ziirich ist das
Beiziehen eines Immobilienbewerters auch
dann unverzichtbar, wenn der Wert eines
Bauwerks dafiir ausschlaggebend ist, ob
man das Objekt verkaufen mochte oder
nicht. «Viele Immobilienbesitzer miissen
sich im Alter fragen, ob sie ihr Haus ver-
jussern, behalten oder einfach innerhalb
der Familie weitergeben wollen.» Wenn
ein Verkauf erst ab einer gewissen Preis-
hohe infrage kommt, sei eine vertiefte
Einschitzung durch einen Profi unabding-
bar. «Wer hingegen einfach nur die Neu-
gier hinsichtlich des Werts des eigenen
Hiuschens stillen mochte, ist mit hedoni-
schen Tools bereits bestens bedient.»

Wer den notwendigen Groschen auf der
hohen Kante hat und iiber ein passendes
Stiick Bauland verfiigt, kann sich den
Traum vom Eigenheim natiirlich als Bau-
herr erfiillen. Dieser Ansatz ist attraktiv, da
man die Immobilie von Grund auf nach
den eigenen Vorstellungen realisieren
kann. Weil bei Bauprojekten aber sowohl
das Investitionsvolumen als auch die
Regulationsdichte hoch sind, erachtet »

EXKLUSIV

www.exklusiv-immobilien.ch

Ein Familienunternehmen
info@exklusiv-immobilien.ch
www.exklusiv-immobilien.ch
T +41 44 58599 19

Daniela Vetsch

freut sich auf lhre
Kontaktaufnahme.

EXKLUSIV. KOMPETENT. ZUVERLASSIG.
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Regionales Familienunternehmen mit Uber 15 Jahren Erfahrung

Ehrliche Beratung und transparente Ablaufe

Diskrete Vermittlung hochwertiger Immobilien

Uber 50% unseres Portfolio ohne 6ffentliche Ausschreibung

Personliche Nahe und Engagement

Unser Ziel: Den bestmoglichsten Preis fur Sie!
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» Marcel Hug die Zusammenarbeit mit
einer Bauherrenvertretung als essenziell.
Natiirlich findet man auch hierzu die
besten Fachleute auf der Top-100-Liste
von Statista.

Wer einen geeigneten Bauherrenvertre-
ter sucht, sollte darauf achten, dass dieser
einen Abschluss im Bereich Bau/Architek-
tur mitbringt. «Danach ist die praktische
Bauerfahrung das A und O», fithrt Hug aus.
Konkret sollte man sich jemanden suchen,
der von der Architekturseite her aus der
Baubranche kommt, sich betriebswirt-
schaftlich weitergebildet hat und auch
liber die baurechtliche Situation im Bild

MARCEL HUG

ist. Institutionelle Bauherren sind nicht
darauf angewiesen, doch fiir Private, die
meist nur einmal in ihrem Leben bauen,
ergebe es Sinn, einen solchen Profi zur
Unterstiitzung hinzuzuziehen.

ALTERNATIVEN ZUR HAUSBANK

Wie ldsst sich der Traum vom Eigenheim
verwirklichen, wenn die eigenen Mittel
nicht ausreichen? Die Top-100-Liste zeigt
unter der Kategorie «Finanzierung» auch
fiir diesen Fall die passenden Partner auf.
Vor allem Banken dominieren hier. «Das
passt, denn wenn mogliche Bauherren
liber ein Finanzierungs-Back-up einer

Bank verfiigen, ist das aus Maklersicht viel
Wert, da es Sicherheit schafft», betont
Roger Kuhn. Um sich als Kdufer wiederum
den Zustupf einer Bank zu sichern, ist es
gemdss dem HEV-Ziirich-Experten sinn-
voll, zuerst das Gespriach mit der Haus-
bank zu suchen. «Die kennen einen bereits
und wissen dementsprechend, wie es um
die finanzielle Situation bestellt ist.» Liegt
dann ein Finanzierungsangebot der Haus-
bank vor, lohne es sich jeweils, einen
Alternativvorschlag bei einem anderen
Geldinstitut einzuholen.

Die Schweiz ist ein Land der Mieter:
Laut Bundesamt fiir Statistik lebten »
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Immobilien
als attraktives
Investment
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Wir entwickeln Immobilienprojekte, die in unseren Investitions-
gesellschaften Uberdurchschnittliche Eigenkapitalrenditen
erzielen. Erfreulich fur unsere Investoren.

Starke Renditen

und institutionelle Investoren:
markstein.ch/anlageprodukte

markstein.ch | 056 203 50 00



Die Methodik

Das unabhéngige Marktforschungsinstitut Statista hat zum ersten
Mal Branchenangehorige sowie Kund:innen im Bereich Immo-
bilien zu ihrer Branchenkenntnis und ihren Erfahrungen mit ver-
schiedenen Anbietern befragt.

Basierend auf den Ergebnissen dieser Umfrage werden die
«Top Immobilienexperten in der Schweiz 2025» ausgezeichnet.

BEFRAGUNG UND STICHPROBE
Die Listen der «Top Immobilienexperten in der Schweiz 2025»
basieren auf den Empfehlungen von:
1. Expert:innen aus der Immobilienbranche oder zugehorigen
Bereichen («Peer-to-Peer-Befragung»);
2. Kund:innen, die Leistungen von Immobilienexpert:innen
innerhalb der letzten drei Jahre in Anspruch genommen haben
(«Kunden-Befragung»).

Die Empfehlungen dieser beiden Gruppen wurden durch eine
Onlinebefragung erhoben, die zwischen dem 22.Juli und dem
30. August 2024 durchgefiihrt wurde. Es wurden knapp 5000
qualifizierte Personen direkt eingeladen, welche zuvor iiber Re-
cherchen auf Unternehmenswebseiten, in 6ffentlichen Kontakt-
datenbanken und in Job-Netzwerken (wie Xing und LinkedIn)
identifiziert wurden oder sich vorab selbst registriert hatten.
Branchenexpert:innen wurden per E-Mail mit einem personali-
sierten, einmalig verwendbaren Link zur Umfrage eingeladen.
Zudem konnten Branchenangehorige und Kund:innen, die keine
personliche Einladung erhalten hatten, wihrend des Befragungs-
zeitraums iiber einen offenen Link an der Umfrage teilnehmen. In
diesen Fillen war die Angabe der geschiftlichen E-Mail-Adresse
erforderlich, damit die Antworten in die Auswertung einbezogen
werden konnten. Die Moglichkeiten zur Teilnahme wurden auch
auf den Internetseiten von BILANZ und «PME» veroffentlicht.
Insgesamt nahmen mehr als 1600 Personen teil. Eigenempfehlun-
gen und Empfehlungen innerhalb der eigenen Firmenstruktur
fanden keine Beriicksichtigung.

Abgefragt wurden Empfehlungen fiir die folgenden Bereiche:
An- und Verkauf; Vermietung; Immobilienbewertung; Bewirt-
schaftung/Hausverwaltung; Bauherrenberatung und -vertretung;
Immobilienfinanzierung; Digitalisierung fiir die Immobilien-
branche (Proptech).

TOP-LISTE

Die Top-Liste der «Top Immobilienexperten in der Schweiz 2025»
wurde auf Basis der Anzahl abgegebener Teilnehmer:innen-
Empfehlungen identifiziert. Ausgezeichnet wurden die 100 am
hiufigsten empfohlenen Unternehmen. Zusitzlich und in gerin-
gerem Umfang wurden weitere Unternehmensdaten (wie Umsatz
oder Anzahl der Beschiiftigten) beriicksichtigt. Innerhalb der
Liste wurden die Unternehmen alphabetisch sortiert.

Die Top-Liste der Immobilienexperten in der Schweiz wurde in
einem aufwendigen Verfahren erstellt - eine Qualitidtsbeurteilung
mit Objektivitiits- sowie Vollstindigkeitsanspruch ist damit nicht
verbunden.

Martin Elmiger,
VRP AUVISO AG

Luzerner
Kantonalbank

«LUKB versteht mich
als Martin, Unternehmer
und VRP.»

Wir kitmmern uns um Ihre finanziellen Anliegen
als Privatperson und beziehen dabei auch
Thre geschiftliche Situation mit ein. lukb.ch/e-e
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» Ende 2022 gut 61 Prozent der Bevolke-
rung (2,4 Millionen Haushalte) in einer
Miet- oder Genossenschaftswohnung. Die
Befragung des HEV Schweiz hat gezeigt,
dass sich die Wettbewerbssituation auch
fiir Mietwohnungssuchende weiter ver-
schérft. Der zentrale Treiber sind die sin-
kenden Leerstandsquoten. Wer also die
eigene Immobilie vermieten méchte und
kann, profitiert ebenfalls von dieser
Marktentwicklung. Wen man dafiir am
besten zurate zieht, zeigt die Top-100-Liste
von Statista in den Kategorien «Vermie-
tung» und «Bewirtschaftung» auf. Fiir
diesen Aufgabenbereich sollte einem ein

ROGER KUHN

Partner zur Seite stehen, der sich durch
hohe Empathie sowie eine pragmatische
Handlungsweise auszeichnet. «Denn Hand
aufs Herz», sagt Roger Kuhn vom HEV
Ziirich, «als Mieter melden Sie sich nur
dann bei Threr Verwaltung, wenn etwas
im Argen liegt.»

ES BRAUCHT EIN DICKES FELL

Dementsprechend benétigten Bewirtschaf-
ter ein dickes Fell und miissen in der Lage
sein, Spannungen zwischen Eigentiimer-
und Mieterseite aufzulosen. Damit das
klappt, miissen diese Unternehmen und
ihre Fachleute iiber eine breite Expertise

verfiigen: «Sie sollten im Mietrecht sattel-
fest sein, die Baubranche kennen und idea-
lerweise auch iiber fundierte Kenntnisse
des aktuellen Geschehens im Immobilien-
sektor verfiigen», sagt Kuhn. Ein weitrei-
chendes - und optimalerweise redundantes
- Netzwerk sei ebenfalls von Vorteil: Wenn
der Geschirrspiiler des Mieters den Geist
aufgibt, muss eine schnelle Losung her, und
wenn der Sanitédr-Partnerbetrieb gerade Be-
triebsferien hat, muss man als Bewirtschaf-
ter unverziiglich eine Alternative aufgleisen
konnen. «Es iiberrascht daher nicht, dass
im Bereich der Bewirtschaftung die Fluktu-
ation relativ hoch ist.» -
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Die Gruppenleitung I./r.:
Robert Hauri (CEO Intercity Group Holding AG, Co-Owner/CEO Colliers Switzerlan@l AG), Stefan Lemberger (Co-Owner/CEO Huge Steiner AG),
Carlos Garcia (CEO Intercity Vermarktung AG), Michael Oppliger (CIO/Head Operations, IT Intercity Group Services AG), Pascal Vaticher (CEO Wiist und Wiist AG)

Die Intercity Gruppe steht fiir unabhdngige Immobilienkompetenz.
Es gibt kaum eine Immobilienaufgabe, die wir in 70 Jahren Intercity
nicht schon erfolgreich geldst haben. Mit spezialisierten Unternehmen
an neun Standorten in der Schweiz erarbeiten wir massgeschneiderte
Losungen - lokal verankert, tiberregional prasent und international
vernetzt.

Kompetenz, Erfahrung
und Leidenschaft
fur Liegenschaften.

Intercity Group - Mastering Real Estate. Since 1954.

EXCLUSIVE AFFILIATE OF

CHRISTIE’S

INTERNATIONAL REAL ESTATE

WiistundWiist

Exklusives Wohneigentum. Seit 1954.

Intercity

Vermarktung

HUGO STEINER AG

IMMOBILIENDIENSTLEISTUNGEN




