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Editorial - 40 Jahre Immoschwab

40 Jahre Erfahrung, Vertrauen und regionale
Verbundenheit

Seit nunmehr 40 Jahren steht der Name
Immoschwab fur Kompetenz, Verlasslich-

keit und gelebte Nahe zum Markt. Was 1976

als Treuhandunternehmen durch Bernhard
Schwab begann, hat sich im Laufe der letz-

ten vier Jahrzehnte zu einem bedeutenden
Immobilienpartner im Seeland entwickelt.

Mit dem Eintritt seines Bruders Renat im Jahr
1985 und der Grundung der «Immobilien

B + R Schwab AG» wurde frah der Grund-

stein fur die heutige Ausrichtung gelegt.

Weitere wichtige Meilensteine folgten mit der
Umfirmierung zur «immoschwab AG» sowie der
erfolgreichen Nachfolgeregelung im Jahr 2011, als
das Unternehmen von langjahrigen Mitarbeitenden
Ubernommen wurde. Dies bedeutete weit mehr
als einen Generationenwechsel — es war ein klares
Bekenntnis zu Kontinuitat, Verlasslichkeit und

den Werten, die unser Unternehmen pragen.

Nun steht bereits der nachste bedeutende
Meilenstein bevor: Der Eintritt der dritten
Generation wird derzeit vorbereitet und aktiv
in die Wege geleitet. Damit schaffen wir die
Grundlage fur eine erfolgreiche Zukunft und

stellen die nachhaltige Weiterentwicklung unseres
Unternehmens sicher — getragen von unserer
Geschichte und mit klarem Blick nach vorn.

Unser Erfolg basiert seit jeher auf einer starken
regionalen Verankerung. Im Seeland — rund um
Murten, Aarberg und Lyss — sind wir zu Hause

und kennen die Menschen, die Gegebenheiten
und den Immobilienmarkt aus eigener Erfahrung.
Diese Nahe ermoglicht es uns, unsere Kunden
personlich, kompetent und langfristig zu begleiten.
Schliesslich sind Immobilien weit mehr als nur
Gebaude oder Objekte — sie sind Lebensraume.
Es erflllt uns mit Stolz, Eigentimer und Mieter

auf ihrem Weg begleiten zu durfen und dabei Be-
ziehungen aufzubauen, die von Vertrauen gepragt
sind und oft Uber viele Jahre hinweg bestehen.

Unser Unternehmen lebt von den Menschen, die
es gestalten. Der Einsatz, die Fachkompetenz
und die Loyalitat unserer Mitarbeitenden bilden
seit jeher die Grundlage unseres Erfolgs. Fur
dieses Engagement sind wir ebenso dankbar
wie fur das Vertrauen unserer Kunden sowie fur
die langjahrige, partnerschaftliche Zusammen-
arbeit mit unseren Geschéaftspartnern.

40 Jahre Unternehmensgeschichte sind far

uns nicht nur ein Anlass zum Feiern, sondern
auch eine Gelegenheit, auf das Erreichte
zurUckzublicken und Dankbarkeit auszudrucken.
Gleichzeitig blicken wir mit Zuversicht auf die
Zukunft. Wir werden unseren Weg als un-
abhangiges, innovatives und regional verankertes
Unternehmen weitergehen — mit dem Anspruch,
auch in Zukunft ein verlasslicher Partner zu sein.

Wir freuen uns darauf, gemeinsam mit lhnen die
nachsten Kapitel unserer Geschichte zu schreiben.

Roland Kiener, Geschéaftsleiter und
Verwaltungsratsprasident



40 Jahre Immoschwab — Eine Geschichte
von Vertrauen, Verantwortung und
Verbundenheit

Ein Jubilaum ist ein besonderer Moment — ein Anlass, innezuhalten,
zurUckzublicken und all jenen zu danken, die diesen Weg maéglich gemacht
haben.

“‘«

Die Geschichte unseres Unternehmens beginnt Nachfolgeregelung wurde der Firmenname im
im Jahr 1976. Damals grindete Bernhard Schwab Jahr 2010 in «Immoschwab» geandert. 2011 ging
die «Treuhand Schwab», die — wie der Name das Unternehmen in den Besitz der heutigen

sagt — ihre Wurzeln im treuhénderischen Bereich Eigentumer Uber — allesamt langjahrige Mit-
hatte. Mit Weitsicht und unternehmerischem Ge- arbeitende, von denen jeder das Unternehmen
spur erkannte er frih das wachsende Bedurfnis bereits zuvor entscheidend gepragt hatte.

nach professionellen Immobiliendienstleistungen. Dieses Vertrauen in die eigenen Reihen spiegelt
1985 trat sein Bruder Renat ins Unternehmen seit jeher unsere Unternehmenskultur wider.
ein. Gemeinsam grundeten sie am 19. Dezember

1985 die Aktiengesellschaft «lmmobilien B + R Im Jahr 2023 erfolgt, im Hinblick auf die
Schwab AG» — ein Meilenstein in der Entwicklung Nachfolgeregelung, eine Anderung in der

unseres heutigen Unternehmens. Im Zuge der Geschéftsleitung. Die drei Inhaber Benno

Hungerbuhler, Urs Aeppli und Rolf Bartschi
ziehen sich aus der Geschéaftsleitung zurtck.
Dafur nehmen Fabienne Voutaz und Larissa
Laderach, ebenfalls langjahrige Mitarbeitende
des Unternehmens, Anfang Oktober 2023
Einsitz in die Geschéaftsleitung. Sandra Nydegger
und Roland Kiener verbleiben im Gremium.
Den heutigen Eigentimern ist es ein

grosses Anliegen, dass der Ubergang bis

ins Jahr 2028 fliessend vollzogen werden
kann, um so die beiden Nachfolgerinnen

an die neuen Aufgaben heranzufuhren.

Vier Jahrzehnte im Wandel der Zeit

Als wir vor 40 Jahren unsere tagliche Arbeit
noch auf der Schreibmaschine erledigten,
waren Immobilieninserate gedruckt, Dos-

siers sorgfaltig in Ordnern abgelegt und
Berechnungen wurden von Hand erstellt. Vieles
war aufwandiger, manches persénlicher — und
doch war schon damals eines entscheidend:
Prazision, Verlasslichkeit und Engagement.
Heute ist die Digitalisierung aus

unserem Berufsalltag nicht mehr weg-
zudenken. Moderne Bewertungstools,
elektronische Bewirtschaftungssysteme,
digitale Vermarktungsplattformen und effiziente
Kommunikationsmittel erméglichen uns ein noch
schnelleres, transparenteres und kunden-
orientierteres Arbeiten. Mit dem technischen

Immoschwab auf Social Media

Auf unseren Social-Media-Kanalen
informieren wir regelmassig Uber Neuig-
keiten, Wissenswertes und aktuelle Themen
aus der Immobilienwelt. Folgen Sie uns und
bleiben Sie immer auf dem Laufenden.

instagram.com/immoschwab
linkedin.com/company/immoschwab-ag
facebook.com/immoschwabag

Fortschritt haben sich zwar die Instrumente
verandert, nicht aber unsere Haltung. Wir
verbinden Tradition mit Innovation und gehen
mit der Zeit, ohne unsere Werte aus den Augen
zu verlieren. Denn auch im digitalen Zeitalter
stehen Vertrauen, persénliche Beratung und
regionale Nahe im Mittelpunkt unseres Handelns.

Stark verwurzelt in der Region

Von Anfang an verfolgte Immoschwab eine klare
Strategie, die bis heute unverandert gilt: eine
starke regionale Verankerung. Das Unternehmen
ist im Seeland rund um Murten in den Kantonen
Freiburg und Waadt sowie in Aarberg und Lyss
im Kanton Bern tatig. Diese konsequente Aus-
richtung auf die Region bendétigt und ermoglicht
nicht nur fundierte Ortskenntnisse, sondern
auch eine enge und vertrauensvolle Zusammen-
arbeit mit lokalen Partnern und Netzwerken.

Der Hauptsitz von Immoschwab befindet sich
seit jeher in Murten. 2017 wurde die Filiale in
Aarberg eréffnet — ein weiterer Schritt, um die
Nahe zu unserer Kundschaft noch weiter zu
starken. Heute beschéaftigt Immoschwab mehr
als 20 Mitarbeitende an beiden Standorten.

Mit dem Wachstum unseres Unternehmens hat
sich auch unser Dienstleistungsangebot stetig
erweitert. Inzwischen umfasst es die Verkehrs-
wertschatzung, den Verkauf von Liegenschaften,
die Bewirtschaftung von Mietliegenschaften und




Stockwerkeigentum, den Vermietungsservice
sowie die Liegenschaftsbuchhaltung. Dabei
legen wir grossen Wert auf Qualitat, persénliche
Beratung und langfristige Kundenbeziehungen .

Anerkannte Fachkompetenz

Ein weiterer bedeutender Meilenstein folgte im
Jahr 2019: Seither ist Immoschwab Mitglied der
Schweizerischen Maklerkammer. Die Aufnahme
in dieses renommierte Fachgremium ist an hohe
Anforderungen geknupft. Gefordert werden unter
anderem eine fundierte Aus- und Weiterbildung,
ein breites und aktuelles Erfahrungsspektrum,
ein substanzieller Immobilien-Verkaufsumsatz,
der Eintrag im Handelsreqgister sowie der
Abschluss einer Berufshaftpflichtversicherung.
Mit Stolz durfen wir uns seither als «geprufter
Immobilienspezialist» bezeichnen. Das Glte-
siegel der Schweizerischen Maklerkammer ist
far uns nicht nur eine Auszeichnung, sondern
zugleich eine Verpflichtung — zu héchster
Qualitat, fachlicher Kompetenz und nach-
haltiger Leistung im Interesse unserer Kunden.

Engagement fir den Nachwuchs

Ein besonderes Anliegen ist uns seit jeher die
Forderung des Nachwuchses. Bereits seit 1988
bilden wir Lernende aus und investieren bewusst
in eine fundierte, praxisnahe Ausbildung im

Spannender Immobilien-Blog

Sie interessieren sich fur Immobilien?
Dann lohnt sich ein Blick in den Immosch-
wab-Blog. Dort finden Sie laufend neue
Beitrage zu aktuellen Themen, praktische
Ratgeber und hilfreiche Informationen fur
Eigentimer, Kaufer, Verkaufer und Mieter.

Hier finden Sie unseren Blog:

www.immoschwab.ch/wissen/blog/

Immobilienbereich. Viele junge Menschen durf-
ten bei uns ihre berufliche Laufbahn beginnen
und wertvolle Erfahrungen sammeln. Dass dieses
Engagement Frlchte tragt, zeigte sich 2019

auf besonders schone Weise: Der Freiburger
Arbeitgeberverband zeichnete Immoschwab als
«besten Lehrbetrieb in der Kategorie Dienst-
leistung/Handel» aus. Diese Auszeichnung erfullt
uns mit Stolz und bestatigt unseren Anspruch,
Wissen weiterzugeben und Verantwortung fur
kommende Generationen zu Ubernehmen.

Menschen im Mittelpunkt

Was uns in all den Jahren getragen hat, sind nicht
nur Zahlen und Meilensteine — es sind Menschen:
unsere Mitarbeitenden, unsere Kunden sowie
unsere Partner. Ihr Vertrauen, ihre Loyalitat

und die gemeinsame Zusammenarbeit bilden
das Fundament unseres Erfolgs. Mit derselben
Leidenschaft und Uberzeugung, die unser Unter-

nehmen seit 1976 pragt, blicken wir in die Zukunft.

Dankbar fur das Erreichte, offen fur Neues
und entschlossen, auch die nachsten Kapitel
unserer Geschichte gemeinsam zu schreiben.

Timeline & Meilensteine

von Immoschwab

1976
GrUndung der Firma «Treuhand
Schwab» durch Bernhard Schwab

1985

GrUndung der Firma «Immobilien

B + R Schwab AG». Der Bruder von
Bernhard, Renat, stieg aufgrund
stetig wachsender Auftrage im Im-
mobilienbereich ins Geschaft ein.

1988
Beginn mit der Ausbildung von Lernenden

1991

Das Unternehmen wird in drei Bereiche
aufgeteilt: «kmmobilien B + R Schwab AG»,
«Treuhand B + R Schwab AG» sowie
«Revision B + R Schwab AG».

Renat Ubernahm die Leitung der
Immobilien AG und sein Bruder

Bernhard die Leitung fur die Treuhand-
und Revisionsgesellschaften.

2010
Anderung des Firmen-
namens in «immoschwalb»

20m

Ubernahme der Firma durch

die heutigen Eigentimer:

Geschaftsfihrer und VR-Prasident Roland
Kiener, Sandra Nydegger, Urs Aeppli,
Benno HungerbUhler und Rolf Bartschi

2017
Er6ffnung der Filiale in Aarberg

-

_
IMMOBILIEN B + R SCiil(\fA

AGENCE IMMOBILIER

B AG

agence immobiliére

.' immoschwab ag

2019

+ Aufnahme als Mitglied in die
Schweizerische Maklerkammer

* Auszeichnung als bester Lehrbetrieb in
der Kategorie Dienstleistung/Handel

2023

Wechsel in der Geschaftsleitung

+ Benno Hungerbuhler, Urs Aeppli
und Rolf Bartschi treten zurtick

+ Fabienne Voutaz und Larissa
Laderach treten ein

+ Sandra Nydegger und Roland Kiener
bleiben bis zur Ubernahme 2028



Interview mit Fabienne Voutaz

Seit 2008 pragt Fabienne Voutaz die Entwicklung von Immoschwab mit.

lhren Weg in die Immobilienbranche begann sie als Quereinsteigerin — geblieben ist
sie aus Uberzeugung und grosser Leidenschaft fur ihre Tatigkeit. Durch gezielte und
kontinuierliche Weiterbildungen, darunter der Fachausweis als Immobilienvermarkterin
sowie die Ausbildung zur Immobilientreuhanderin, und gestutzt auf 18 Jahre
Berufserfahrung hat sie sich zu einer ausgewiesenen Fachperson der Branche
entwickelt. Seit 2023 ist sie Mitglied der Geschaftsleitung und tbernimmt im Rahmen
der bevorstehenden Nachfolgeregelung eine zentrale Rolle fur die Zukunft von

Immoschwab.

Sie sind seit vielen Jahren Teil des
Unternehmens. Was hat Sie urspriinglich zu
Immoschwab gefiihrt, und was hat Sie all die
Jahre hier gehalten?

Zu Immoschwab hat mich damals eine Um-
strukturierung im Unternehmen gefuhrt. Fur

den Bereich Immobilienverkauf wurde eine

neue Mitarbeiterin gesucht, und die damalige
rechte Hand von Renat Schwab hat dabei an
mich gedacht. Aufgrund meiner kaufmannischen
Ausbildung beim Grundbuchamt sowie meiner
anschliessenden dreijahrigen Tatigkeit im
Notariat sah sie in mir eine passende Kandidatin
und lud mich zu einem Bewerbungsgesprach ein.
Dass ich nun seit vielen Jahren bei Immoschwab
tatig bin, hat mehrere Grunde. Zum einen schatze
ich das familiare und kollegiale Umfeld sehr. Viele
Mitarbeitende sind dem Unternehmen seit langer
Zeit treu, was fur eine starke Unternehmenskultur
und ein gutes Miteinander spricht. Zum anderen
begeistert mich mein Beruf einfach — nach

wie vor. Der Immobilienverkauf ist dusserst
abwechslungsreich — jedes Objekt ist einzig-
artig und jeder Kunde bringt unterschiedliche
Bedurfnisse und Erwartungen mit. Besonders
erfullend finde ich den Kontakt mit Menschen
und die Moéglichkeit, sie in einer wichtigen
Lebensphase zu begleiten. Es ist immer wieder
ein schones Gefuhl, wenn man Kaufern mitteilen
darf, dass sie den Zuschlag fur ihre Wunsch-
Liegenschaft erhalten haben. Solche Momente
machen die Arbeit fur mich besonders wertvoll.

Sie sind Teil der Nachfolgelésung, die nun
kurz vor der Umsetzung steht. Wie erleben
Sie diesen Ubergang aus lhrer Perspektive?
Dieser Ubergang ist eine sehr spannende,
intensive und lehrreiche Phase fur mich. Die
Nachfolgeregelung wurde nicht kurzfristig
geplant, sondern Uber mehrere Jahre sorgfaltig
vorbereitet. Dadurch konnten wir frihzeitig
wichtige Prozesse, Verantwortlichkeiten und
strategische Themen angehen, um einen mog-
lichst reibungslosen Ubergang sicherzustellen.
Fur mich personlich ist es eine besondere
Gelegenheit, diesen Prozess aktiv mitzu-
gestalten. Seit drei Jahren bin ich Mitglied

der Geschaftsleitung und habe dadurch die
Maéglichkeit erhalten, das Unternehmen nicht
nur aus operativer Sicht, sondern auch aus

einer strategischen Perspektive kennenzu-
lernen. Ich durfte Einblick in viele Themen
gewinnen, die im Tagesgeschéaft oft weniger
sichtbar, aber fur die langfristige Entwicklung
eines Unternehmens von grosser Bedeutung
sind. Besonders schatze ich die vertrauensvolle
Zusammenarbeit und den offenen Wissensaus-
tausch mit meinen Kollegen wahrend dieser Zeit.
Dadurch wird wertvolles Wissen bewahrt und
innerhalb des Unternehmens weitergegeben.

Welche Werte des Unternehmens méchten

Sie unbedingt in die Zukunft mithnehmen und
bewahren?

Es gibt mehrere Werte, die wesentlich zum Erfolg
von Immoschwab beigetragen haben und des-
halb unbedingt bewahrt werden sollten. An erster
Stelle steht fur mich die regionale Verankerung
und die Nahe zu den Kunden. Das Vertrauen, das
sich Uber viele Jahre aufgebaut hat, ist in der
Immobilienbranche ein entscheidender Erfolgs-
faktor und lasst sich nicht einfach kopieren.
Ebenso wichtig sind Professionalitat, Verlass-
lichkeit und unsere hohe Dienstleistungsqualitat.
Kunden Ubergeben uns oft Vermobgenswerte von
grossem persdnlichem und finanziellem Wert.
Deshalb sind Kompetenz, Transparenz und ein
verantwortungsvoller Umgang mit den Kunden-
anliegen zentrale Werte. Auch die gewachsene
und kontinuierliche Zusammenarbeit innerhalb
unseres Teams sowie mit unseren Geschéafts-
partnern soll erhalten bleiben. Ein gutes
Arbeitsklima, gegenseitige Unterstltzung und ein
respektvoller Umgang bilden dabei die Grund-
lage fur nachhaltigen Erfolg. All diese Werte
wurden bereits von Firmengrinder Renat Schwab
vorgelebt und pragen unser Handeln bis heute.

Wo sehen Sie die gréossten Chancen fiir das
Unternehmen in den kommenden Jahren?
Die grosste Chance liegt aus meiner Sicht
darin, die regionale Marktfuhrerschaft weiter
auszubauen und bestehende Kunden lang-
fristig Uber mehrere Dienstleistungen hinweg
zu begleiten — von der Schatzung Uber den
Verkauf bis hin zur Bewirtschaftung. Dadurch
entstehen nachhaltige Kundenbeziehungen
und zusatzliche Wachstumsmaoglichkeiten.

Welche Eigenschaften einer Fihrungskraft
sind aus lhrer Sicht entscheidend, um ein

Unternehmen erfolgreich durch den Alltag und
gleichzeitig in die Zukunft zu fuhren?

Aus meiner Sicht braucht es eine Kombination
aus drei zentralen Eigenschaften: Klarheit,
Menschenorientierung und Zukunftsdenken.
Klarheit bedeutet, dass Ziele, Verantwort-
lichkeiten und Erwartungen transparent
kommuniziert werden. Nur wenn alle Mit-
arbeitenden wissen, worauf hingearbeitet

wird, kann ein Unternehmen im Alltag

effizient funktionieren. Gleichzeitig sind die
Mitarbeitenden der wichtigste Erfolgsfaktor.
Deshalb halte ich Wertschatzung, Vertrauen und
eine offene Kommunikation fur entscheidend.
Daruber hinaus muss eine Fuhrungskraft den
Blick nach vorne richten. Markte, Kunden-
bedurfnisse und Technologien verandern sich
laufend. Erfolgreiche Unternehmen schaffen es,
das Tagesgeschéaft zuverlassig zu fuhren und
gleichzeitig Chancen fruhzeitig zu erkennen
und Veranderungen aktiv zu gestalten. Be-
sonders in der Immobilienbranche bedeutet
das, nahe am Kunden zu bleiben, Prozesse
kontinuierlich zu optimieren und gleichzeitig
Themen wie Digitalisierung, Nachhaltigkeit

und Fachkraftesicherung aktiv anzugehen.

Nach all den Jahren im Unternehmen: Gibt es
einen Moment oder eine Begegnung, die lhnen
besonders in Erinnerung geblieben ist?
Eigentlich gibt es nicht den einen Moment, der
heraussticht, sondern viele Begegnungen, die
mir Uber die Jahre in Erinnerung geblieben sind.
Besonders berthrend finde ich Situationen,

in denen Menschen einen wichtigen Lebens-
abschnitt mit einer Immobilie verbinden. Sei

es ein junges Paar, das sein erstes Eigenheim
kauft, eine Familie, die ihren Wohntraum
verwirklicht, oder altere EigentUmer, die nach
vielen Jahren ihr Zuhause in neue Hande geben.
In solchen Momenten spUrt man, dass es bei
Immobilien um so viel mehr als nur um Gebaude
oder Vertrage geht — es geht um Emotionen,
Erinnerungen und Lebensgeschichten.

Ebenso préagend sind fur mich langjahrige
Beziehungen, die im Laufe der Jahre ent-
standen sind. Viele Kunden begegnen uns
spater erneut oder empfehlen uns weiter.
Dieses Vertrauen, das Uber Jahre aufgebaut
wird, ist fUr mich etwas ganz Besonderes und
bestéatigt, dass wir unsere Arbeit gut machen.
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«lch will ein Schloss bauen!» — Der
Geschaftsgrinder Renat Schwab im

Interview

Immoschwab blickt auf 40 Jahre erfolgreiche Immobiliendienstleistungen zurtck.
Gepragt wurde diese Entwicklung von Renat Schwab, der das Unternehmen
gemeinsam mit seinem Bruder Bernhard Schwab aufgebaut hat. Im Gesprach
erzahlt er, wie sich die Immobilienbranche in den vergangenen Jahrzehnten
verandert hat, welche Herausforderungen die Anfangsjahre pragten und was

Immoschwab bis heute auszeichnet.

Wie kam es zur Grindung von Immoschwab und
wie entwickelte sich das Unternehmen in den
ersten Jahren?

Mein Bruder Bernhard fuhrte damals bereits
ein eigenes, stetig wachsendes Unternehmen.
Mit der Frage, ob ich einsteigen méchte, legte
er den Grundstein fUr unsere gemeinsame
Vision. Am 19. Dezember 1985 unterzeichneten
wir die Grundungsurkunde und per 1. Januar
1986 nahm ich offiziell die Geschéaftstatigkeit
auf. Noch im gleichen Jahr eréffneten wir
sogar eine Zweigniederlassung in Aarberg.
Die Firma entwickelte sich kontinuierlich
weiter. Mit dem Wachstum kamen auch

neue Herausforderungen, weshalb wir frah
strategische Entscheidungen treffen mussten,
um den Bedurfnissen unserer Kundschaft
gerecht zu werden. 1991 teilten wir das Unter-
nehmen deshalb in drei Bereiche auf: die
«lmmobilien B + R Schwab AG», die «Treuhand
B + R Schwab AG» sowie die «Revision B + R
Schwab AG». Ich Ubernahm die Leitung der
Immobilien AG und mein Bruder Bernhard die
der Treuhand- und Revisionsgesellschaften.

Welche Herausforderungen mussten Sie in den
Anfangsjahren meistern?

Eine der gréssten Herausforderungen war die
Finanzierung. Die ersten Umsatze mussten
direkt in die Digitalisierung und den Aufbau

der frihen EDV-Systeme investiert werden.

Ein Bankdarlehen kam fUr uns bewusst nicht

in Frage, weshalb wir unsere eigenen

Léhne auf ein Minimum reduzierten.

Die Anschaffung der EDV war damals ein
grosser Schritt. Teilweise war es nur még-
lich, diese Investitionen Uber Leasing zu
realisieren. Aus heutiger Sicht kaum mehr
vorstellbar, war dies damals aber ein weg-
weisender Entscheid und eine wichtige
Voraussetzung fUr unsere weitere Entwicklung.

Heute gibt es unzahlige Immobiliendienstleister.
Wie war die Wettbewerbssituation damals?
Ganz anders als heute. Banken und Ver-
sicherungen stiegen erst spater in die
Immobilienbranche ein. In Murten waren

wir damals die einzige Immobilienfirma.

Es gab kaum Werbung — unser wichtigstes
Werbemittel waren Empfehlungen und
zufriedene Kundschaft. Gleichzeitig bauten wir
fruh ein gutes Netzwerk mit Banken und Notaren
auf. Auch der selbststandige Immobilienverkauf
war damals ebenfalls noch kaum verbreitet.

Welche Werte waren Ihnen beim Aufbau des
Unternehmens besonders wichtig?

Das Geld stand fur mich nie im Vordergrund.
Mein Ziel war es immer, eine Wohnkultur zu
schaffen, bei der sich alle Anspruchsgruppen
gut aufgehoben fuhlen. Denn ein Zuhause hat
fUr mich schon immer weit mehr bedeutet

als nur vier Wande — es steht fuar Sicherheit,
Geborgenheit, Wohlbefinden, Familie und
Freiraum. Ich habe oft versucht, dies bildlich
zu beschreiben: «Ich will ein Schloss fur unsere
Kunden bauen.» Ein Schloss steht fur mich far
einen Ort, an dem sich Menschen wohlfuhlen,
willkommen sind und Wertschatzung erfahren.
Unsere Kunden sollen sich in der Zusammen-
arbeit mit uns wie Prinzen fuhlen — respektiert,
ernst genommen und bestens betreut.
Entsprechend wichtig war mir von Anfang

an, dass wir unsere Arbeit serids, ehrlich

und verantwortungsbewusst ausfthren. Wir
wollten unseren Kunden mit Respekt begegnen,
professionell auftreten und nur Leistungen
anbieten, hinter denen wir voll und ganz
stehen kénnen. Gleichzeitig war mir ein guter
Umgangston, Bescheidenheit, Flexibilitadt und
die regionale Verbundenheit stets wichtig. Ich
war immer Uberzeugt von meinem Grund-
satz: Ein gutes Geschéaft hat zwei Gewinner.

Worauf sind Sie nach 40 Jahren besonders
stolz?

Darauf, dass wir unsere Grundhaltung
Uber all die Jahre beibehalten konnten.
Besonders stolz macht mich, dass unser
Unternehmen Uber Generationen hinweg
auf Vertrauen, Qualitat und Verlasslichkeit
aufgebaut ist und diese Werte bis heute
spurbar sind. Sie zeigen sich vor allem in
den langjahrigen Beziehungen zu unseren
Kunden, die uns ihr Vertrauen schenken
und uns Uber viele Jahre begleiten.

Was wiinschen Sie Immoschwab fiir die Zukunft?
Ich winsche mir, dass die interne Nachfolge

der dritten Generation gelingt und die gleichen
Werte und Vorstellungen weitergetragen werden.
Genau diese Werte haben das Unternehmen

in den vergangenen 40 Jahren gepragt.
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Die wichtigsten Nebenkosten im

Stockwerkeigentum

Als stolzer Besitzer einer Eigentumswohnung im Stockwerkeigentum ist es
entscheidend, die finanziellen Verpflichtungen zu verstehen, die Uber den
reinen Kaufpreis hinausgehen. Weil die Nebenkosten oft unterschatzt werden,
ist es von grosser Wichtigkeit, ein grindliches Verstandnis fur dieses Thema

ZU haben.

Nebenkosten im Bereich des Stockwerk-
eigentums kénnen eine facettenreiche

Palette von Ausgaben umfassen, die oft fur
Unklarheit und Fragen bei den Eigentimern
sorgen. Verwaltungskosten, Erneuerungs-
fonds, Reparaturen und Renovationen sind nur
einige der Positionen, die in die Gesamtkosten
einfliessen. Wir beleuchten unter anderem,
was die Verwaltungskosten beinhalten und
welche Rolle der Erneuerungsfonds spielt.

'1'

Grundsatzliches zur Stockwerkeigentiimer-
Abrechnung

Die Abrechnung enthalt ausschliesslich Betrage,
welche das gemeinschaftliche Eigentum
betreffen. Gemeinschaftlich sind alle Ge-
baudeteile, welche von allen oder mehreren
Eigentimern gemeinsam genutzt werden
(Beispiele: Fassade, Dach, Heizung, Treppenhaus
und Lift). Dabei kann es aber durchaus Nuancen
bei der Aufteilung geben. Ein typisches Beispiel

sind die Balkone: Sie gehdéren zwar rein optisch
zur Fassade. Unterhaltsarbeiten innerhalb des
Balkons (innere Brustung und Boden) sind
jedoch Sache der jeweiligen Eigentimer.
Solange keine Zahler vorhanden sind oder das
Reglement andere Vorgaben enthélt, werden die
Kosten im Verhaltnis der Wertquoten verteilt.

Wichtige Positionen innerhalb der Abrechnung

Verwaltungskosten:

Das Honorar wird in aller Regel pauschal verein-
bart und beinhaltet administrative, technische
und buchhalterische Aufgaben. Die in der
Entschadigung enthaltenen Aufgaben sollten auf
jeden Fall in einem Pflichtenheft festgehalten
werden. Alle zusatzlichen Arbeiten werden nach

Aufwand und vorgangiger Absprache verrechnet.

Die Verwaltung kann von einem Eigentumer
ausgefuhrt werden. Beim Engagement
einer professionellen Verwaltung profitiert
die Gemeinschaft von den Erfahrungen

und Vergleichsmoéglichkeiten. Ein weiterer
Vorteil liegt darin, dass die Verwaltung

nicht zur Gemeinschaft gehoért und so

eine neutrale Stellung einnimmt.

Unterhaltsarbeiten:

In einer Liegenschaft kénnen laufend kleinere
Unterhaltsarbeiten anfallen. Deshalb macht
es durchaus Sinn, im Budget jeweils einen
Betrag fur Unvorhergesehenes einzurechnen.

Erneuerungsfonds:

Fur grossere Unterhaltsarbeiten (Renovatio-
nen, Ersatzbeschaffungen) empfiehlt sich

die Schaffung eines Erneuerungsfonds. Er ist
gesetzlich nicht vorgeschrieben, jedoch ist in
den meisten Reglementen ein Passus enthalten,
nach dem ein Fonds gebildet werden sollte. Der
Entscheid Uber den Beginn und die Hohe der
jahrlichen Rucklagen liegt bei den Eigentimern.

Wir empfehlen, mit der Aufnung bereits ab der
Inbetriebnahme des Gebaudes zu beginnen. Die
Betrage verteilen sich so auf mehrere Jahre und
kénnen entsprechend tiefer festgelegt werden.
Zudem zahlen auch Eigentimer in den Fonds
ein, die beispielsweise die Wohnung verkaufen,
bevor die ersten grossen Arbeiten anfallen.

Eine Investitionsplanung hilft bei der Festlegung
der jahrlichen Summen. Diese berucksichtigt
den Unterhalt und den Ersatz der bestehenden
Gebaudeteile und sollte alle paar Jahre
Uberpruft und an die aktuellen Verhaltnisse
angepasst werden. Die Rucklagen liegen bei
jahrlich 0.3 % bis 0.5 % des Gebaudever-
sicherungswertes. Je nach Komplexitat des
Gebaudes kénnen diese auch héher liegen.

Wertvermehrende Investitionen, wie Photovolt-
aikanlagen, Einrichtungen fur die E-Mobili-

tat oder auch der Wechsel zu erneuerbaren
Heizsystemen, stellen neue Herausforderungen
dar. Diese zuséatzlichen Kosten sind nicht
Bestandteil der Rucklagen und kénnen meist
nur mit Sondereinlagen der Eigentimer
finanziert werden. Oft bendtigen solche Ent-
scheide mehrere Jahre bis zur Realisierung.

Ubrigens: Die im Erneuerungsfonds
zurtckgelegten Einlagen verbleiben bei
einem Verkauf der Wohnung im gemein-
schaftlichen Eigentum und werden vom
neuen Eigentimer Ubernommen.

Versicherungen:

Es ist Sache der Gemeinschaft, das Gebaude

zu versichern. Die Policen fur Elementar- und
Sachschaden (zum Beispiel auslaufendes Wasser
im Inneren, inklusive Wohnungen) werden

far das ganze Gebaude abgeschlossen. Die
Sachversicherung beinhaltet jeweils auch eine
Haftpflichtversicherung. Bei einem Vorfall auf der
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Hausparzelle haftet von Gesetzes wegen auch
immer die Gemeinschaft. Diese Versicherung
ersetzt die private Haftpflicht jedoch nicht.
Glasbruchschaden oder die Versicherung

von teuren Innenausbauten in einzelnen
Wohnungen sind nicht Bestandteil dieser
Policen und mussen von den Eigentimern mit
ihren Privatversicherern geregelt werden.
Wird eine private Person als Hauswart
angestellt, muss die Gemeinschaft zudem

far eine Betriebsversicherung sorgen.

Heizkosten:

In vielen Gebauden werden die Verbrauchswerte
fur Heizung und Warmwasseraufbereitung mit
Zahler erfasst. Fur die Ablesung und Erstellung
der Abrechnung werden haufig Drittfirmen
beigezogen. Sie werden nach einem ein-
heitlichen Modell erstellt. Die Interpretation

der Abrechnungen ist fur viele eine Heraus-
forderung. Fur diese Verteilung wird jedoch
nicht ausschliesslich der individuelle Verbrauch
berUcksichtigt. Ein Teil der Kosten wird nach
Verbrauch, ein weiterer Teil nach der Wohn-
flache verteilt. Zudem wird darin auch die Lage
der Wohnungen bericksichtigt. So wird der
Verbrauch bei exponierten Wohnungen mit viel

Aussenflachen um festgelegte Faktoren reduziert.

Die Kosten fur die zentrale Warmwasser-
aufbereitung stellen einen nicht zu
unterschatzenden Anteil an den Heizkosten
dar. Gerade in neueren Liegenschaften mit

entsprechend guter Dammung kénnen

sie heute bis zu 50 % ausmachen.

Fur die Beibehaltung einer gerechten Ver-
teilung werden die Z&hler nach Ablauf ihrer
Lebensdauer (12-15 Jahre) ersetzt. Auch hierbei
handelt es sich um gemeinschaftliche Kosten.

Dies ist keine abschliessende Aufzahlung.
Erfahrungsgemass liegen die Nebenkosten
fur Stockwerkeigentimer heute zwischen
CHF 500 und CHF 800 monatlich. Die
Verwaltung von Immobilien ist komplex und
zeitintensiv. Viele Eigentimer entscheiden
sich deshalb dafur, diese Aufgabe einer
professionellen Verwaltung zu Ubertragen.

Newsletter mit Mehrwert

Mit dem kostenlosen Newsletter von Immoschwab
bleiben Sie Uber aktuelle Entwicklungen, interes-
sante Immobilienthemen und praktische Tipps auf
dem Laufenden. Er ist eine ideale Informations-

quelle fur alle, die eine Immobilie besitzen, suchen
oder sich fur den Immobilienmarkt interessieren.
Jetzt anmelden unter: www.immoschwab.ch

Grundstuckswert steigert sich? Das
bedeutet die Mehrwertabgabe flr Sie

Eine haufige raumplanerische Massnahme ist die Einzonung. Dies bedeutet, dass
Grundstucke aus der Landwirtschaftszone neu zu Parzellen in der Bauzone werden.
Fur die Landeigentimer ist dies Ublicherweise mit einer starken Wertsteigerung
verbunden. Andererseits kann Bauland auch zurtckgezont werden, was dann
wiederum eine Wertverminderung zur Folge hat. Raumplanerische Massnahmen
kénnen somit «Gewinner» und «Verlierer» hervorbringen. Um hier Abhilfe zu schaffen,
verpflichtet das revidierte Raumplanungsgesetz die Kantone zur Mehrwertabgabe.

Mindestens 20 % des Mehwertes sind
abzugeben

Warum sollte Bauland an ungunstigen Standorten
liegen, wenn doch besser geeignete Bauplatze
vorhanden sind? Wird eine haushélterische
Siedlungsentwicklung verfolgt, kénnen Ruck-
zonungen von Bauland durchaus vorkommen,
wahrend anderswo auf dem Gemeindegebiet
Bauland eingezont wird. In der Folge stellt

sich eine weitere Frage: Ist es gerecht, wenn
EigentUmer von landwirtschaftlich genutztem
Land «Uber Nacht», dank einer Einzonung,

Uber bedeutend wertvolleres Land verflgen,
wahrend die Eigentumer von zurlckgezontem
Land plétzlich einen grossen Wertverlust er-
leiden? Im Sinne der Fairness sollten erhebliche
Vor- und Nachteile, die durch raumplanerische
Mafinahmen entstehen, angemessen finanziell
ausgeglichen werden. Hier setzt das revidierte
Raumplanungsgesetz mit der Mehrwertabgabe
an: Eine «dauerhafte Einzonung» bewirkt eine
Mehrwertabgabe von mindestens 20 %. Im
Kanton Bern kommt daher auch der Mindestsatz
von 20 % zum Tragen. Bei einem Mehrwert von
weniger als CHF 20°000.00 entféllt die Abgabe.
Allerdings ké&nnen die einzelnen Gemeinden

in ihren Reglementen fur Einzonungen einen
Satz von bis zu 50 % vorsehen. Zudem haben
verschiedene Gemeinden «progressive Satze»
definiert. In diesem Fall steigt der Abgabesatz,
falls neu eingezontes Land nicht innerhalb

eines bestimmten Zeitraumes Uberbaut wird.
Gemeinden, die progressive Satze anwenden,
wollen die Uberbauung innerhalb einer
gewissen Zeit férdern und der Schaffung zu
hoher Baulandreserven entgegenwirken.

Ubrigens kénnen, neben Einzonungen, auch
Um- und Aufzonungen der Mehrwertabgabe
unterliegen. Wird beispielsweise eine bessere
Ausnutzung des Grundstuckes maglich und
steigt daher der Wert der Parzelle, kann dies zu
einer Abgabe von 20 % bis 40 % des Mehrwertes
fuhren. Dies allerdings nur dann, wenn eine
Gemeinde ein Mehrwertabgabereglement, das
Abgaben im Falle von Um- und Aufzonungen



definiert, erlassen hat. Ohne Reglement sind
Um- und Aufzonungen nicht abgabepflichtig. In
diesem Fall greift die kantonale Mindestregelung,
die einen Abgabesatz von 20 % auf den durch
Einzonungen erzielten Mehrwert vorsieht.

Bezahlt wird bei Uberbauung oder Landverkauf
Der Mehrwert berechnet sich aus der Differenz
zwischen dem Verkehrswert des Landes mit und
ohne Planadnderung. Belauft sich die Differenz
beispielsweise auf CHF 500'000.00, dann
werden, unter BerUcksichtigung der kantonalen
Mindestregelung, CHF 100°000.00 Mehrwert-
abgabe fallig. Zu beachten ist, dass auch noch
die Grundstuckgewinnsteuer erhoben werden
kann. Gemass Raumplanungsgesetz darf eine

Potenzialanalyse fur Eigentimer

Besitzen Sie eine Immobilie und méchten
wissen, welches Potenzial darin steckt?
Unsere Potenzialanalyse liefert Innen eine
fundierte Grundlage fur wichtige Ent-
scheidungen — sei es beim Halten, Vermieten,
Sanieren oder Verkaufen lhrer Liegenschaft.

Sie erhalten eine persdnliche Ein-
schatzung mit konkreten Empfehlungen
zu Marktwert, Nutzungsmaoglichkeiten,
Investitionen und Entwicklungspotenzial.

Jetzt Potenzialanalyse anfragen unter
Telefon 026 672 98 98 oder
per E-Mail: info@immoschwab.ch

Bernstrasse 30
3280 Murten
+4126 672 98 98

Immoschwab AG
info@immoschwab.ch
www.immoschwab.ch

Murtenstrasse 4
3270 Aarberg
+41 32 332 93 93

entrichtete Mehrwertabgabe bei der Bemessung
einer allfalligen Grundstuckgewinnsteuer als Teil
der Aufwendungen jedoch vom Gewinn ab-
gezogen werden. Fallig wird die Mehrwertabgabe
aber nicht bereits zum Zeitpunkt der Einzonung,
sondern erst beim Verkauf des Grundstucks
oder bei dessen Uberbauung. Die aus der
Mehrwertabgabe gewonnenen finanziellen Mittel
werden schlussendlich an anspruchsberechtigte
Landeigentumer fur Wertverluste vergutet.




