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Faire Lösungen für alle Beteiligten
Und schon kann es losgehen mit der Detailarbeit. Dazu gehö-
ren von Beginn an auch eine proaktive, offene Kommunikati-
on und eine menschlich-professionelle Haltung gegenüber 
der bisherigen Mieterschaft. Die meisten Bewohner wussten 
um den Zustand der Gebäude. Dass eine Sanierung inner-
halb des eng gesteckten zeitlichen Rahmens – angesetzt 
ist eine Bauzeit von neun Monaten – nur im unbewohnten 
Zustand möglich sein wird, ist allen Beteiligten klar. Für die 
Mieter werden unbürokratische Auszugsmodalitäten und 
vergleichsweise moderate Auszugsfristen vereinbart. 

Die eigentliche Sanierung, für die versierte Unternehmen 
aus der Region verpflichtet werden können, erfolgt in zwei 
Etappen. Eine 3-D-Digitalisierung der exakten Flächen und 
Volumina aller 45 Einheiten erleichtert die Planung. Die 
Grundrisse der 2.5- bis 4.5-Zimmerwohnungen werden mit 
kleinen Eingriffen moderner und grosszügiger geschnitten. 
Der angestrebte Ausbaustandard ist höherwertig, aber nicht 
luxuriös. Eine offene Wohnküche, neu verlegtes Eichenpar-
kett und ein eigener Waschturm in jeder Wohnung machen 
das Angebot attraktiv. Auch eine sanierte Tiefgarage und 
ausreichend Aussenstellplätze sind vorhanden. 

Dank der präzisen Planung und der termingerechten Aus-
führung der Arbeitsschritte beschränkt sich die mietfreie Zeit 
auf ein Minimum. Die anschliessende Neuvermietung erfolgt 
innerhalb nur eines Quartals, auch dank moderater Mietzin-
sen. Der Grossteil der Wohnungen gehört immer noch zum 
unteren bis mittleren Preissegment des lokalen Mietmarkts. 

Ein Gewinn auch für die Umwelt
Gewonnen haben die beiden Liegenschaften auch in öko-
logischer Hinsicht. Mit der umfassenden Fassadensanie-
rung entspricht die Wärmedämmung nun dem neuesten 
Standard. Der Energieverbrauch pro Quadratmeter liegt 

Wohnlagen rund um den Zürichsee sind begehrt. So 
füllen sich die Baulücken, Fabrikareale werden um-
genutzt und in die Jahre gekommene Objekte wei-
chen Neubauten. Es gibt aber auch Liegenschaften, 
bei denen sich eine sorgfältige Sanierung lohnt. Ein  
solches Projekt hat Property One in Richterswil gefun-
den. Die bald 60 Jahre alte Liegenschaft wurde für die 
nächsten Jahrzehnte fit gemacht. 

Es begann mit einer Offerte, die nicht alle Tage auf den 
Tisch kommt. Die Verkäuferschaft tritt diskret mit einem 
Off-Market-Angebot an Property One heran. Eine Über-
bauung mit zwei älteren Mehrfamilienhäusern und Miet-
wohnungen. Vor allem die Lage überzeugt. Keine 100 Meter 
zum See, die meisten Einheiten verfügen über Seesicht. 
Ins Dorfzentrum und zum Bahnhof sind es nur wenige 
hundert Meter. 

Umgehend erfolgt eine erste Sichtung der Offerte der 
Objektunterlagen, gefolgt von einer Inaugenscheinnah-
me vor Ort und einem eingehenden Check der Gebäu-
desubstanz. Rasch werden der erhebliche, aufgestaute 
Sanierungsbedarf und das weitere Potenzial erkennbar..
 
Marktanalyse als Grundlage
Das «Investment Management» und das Team «Entwick-
lung, Planung & Bauen»  von Property One sehen sich 
auch die Grundrisse näher an. Schnell liegt auf der Hand, 
die Aussenräume zu erweitern, die Attikawohnungen auf-
zuwerten und die Küchenzeilen der Wohnungen in einen 
offenen Grundriss zu integrieren. In den Nebenräumen 
verstecken sich Reserven, die zur vermietbaren Fläche 
hinzugerechnet werden können. Apropos vermieten: 
Zu jeder seriösen Analyse gehört die Abschätzung der 
Marktlage. Welche Mieten lassen sich an dieser Mikrola-
ge erzielen? Wird es genügend Nachfrage auf Mieterseite  

geben? Die Schätzung künftiger Erträge fliesst in die Wert-
ermittlung ein. 

Zu diesem Zeitpunkt erfolgt auf Grundlage all dieser Infor-
mationen auch eine erste Kostenschätzung der nötigen 
Sanierungsmassnahmen und die Skizzierung von Ausbau-
varianten. Due Diligence und Potenzialanalyse sowie die 
Marktanalyse führen zu zwei Grundsatzentscheiden: Die 
Liegenschaft besitzt Potenzial, und sie lässt sich nachhaltig 
sanieren. 

Weiterverwenden oder erneuern?
Mittels Modulanalyse wird für jedes einzelne Bauteil abge-
klärt, welche Elemente noch nicht das Ende ihrer Lebensdau-
er erreicht haben. Eine pragmatische Kosten-Nutzen-Abwä-
gung zeigt dann auf, ob sich die Weiterverwendung lohnt 
oder eine Erneuerung vorzuziehen ist.Oft heisst das Resul-
tat: Besser jetzt als später anpacken. Mit einem Schadstoff-
gutachten lassen sich Materialien aufspüren, die vor Jahr-
zehnten verbaut worden sind, aus heutiger Sicht aber als 
problematisch gelten. Hierzu zählt insbesondere Asbest. 
Eine Überprüfung auf Altlasten ist auch für den Boden nötig. 

Für den Erwerb spannt eine kleine Gruppe von Investoren in-
klusive Property One zusammen und wickelt die Transaktion 
in einem sogenannten «Club Deal» ab (siehe Rückseite). Ge-
meinsam mit den eigenen Finanzierungspezialisten findet 
sich eine für alle passende Finanzierungsstruktur, die sich 
am künftigen Gebäudewert orientiert und ein optimiertes 
Verhältnis von Eigen- und Fremdkapital aufweist. Kaufver-
handlungen und Eigentumsübertragung gehen dann rasch 
und reibungslos über die Bühne. Das liegt auch an der lang-
jährigen Erfahrung beim Ankauf von Liegenschaften, am 
guten Beziehungsnetz der Beteiligten und an der Tatsache, 
dass Property One als professionell agierender Verhand-
lungspartner wahrgenommen wird.  

heute deutlich tiefer als früher. Lärmschutzfenster heben 
die Wohnqualität im Inneren. Für die Umsetzung der Mass-
nahmen stimmt sich die Bauherrschaft mit Fachstellen des 
Kantons ab, der seinerseits Fördermittel gewährt. 

16 Berufsbilder unter einem Dach
Das Gesamtprojekt wickelt Property One in Alleinverantwor-
tung ohne Beizug eines General- oder Totalunternehmers 
(GU/TU) ab. Exemplarisch zeigt sich an dieser Sanierung, 
welche Kompetenzen das Unternehmen für solche Projek-
te bündeln kann. Nicht weniger als 16 Berufsbilder und ein 
breites Know-how sind unter einem Dach vereint – für erfolg-
reiche Liegenschaftstransaktionen, massgeschneiderte 
Finanzierungslösungen, für Projektierung, Sanierung und 
Umbau sowie für die Neupositionierung und Vermarktung. 

Das A und O erfolgreicher Projekte sind eine saubere Planung 
und die Fähigkeit, flexibel reagieren zu können, wenn Unvor-
hergesehenes eintrifft. So erhalten die Auftraggeber und die 
beteiligten Investoren Kostensicherheit und bleiben fvon un-
liebsamen Überraschungen verschont. Ihrem Wunsch nach 
Diskretion kommt Property One in allen Phasen entgegen. 
Mit der aufgefrischten Überbauung in Richterswil haben die 
Beteiligten nun ein renditestarkes Schmuckstück in ihrem 
Portfolio. 

Attraktive Lage: Die meisten Einheiten verfügen über SeesichtEine offene Küche und neu verlegtes Eichenparkett lassen die Wohnungen moderner und die Raumaufteilung grosszügiger wirken 

Eckdaten Projekt Isola Richterswil    
• 2 Liegenschaften mit insgesamt 45 Wohneinheiten
• Wohnungsgrössen 2.5 bis 4.5 Zimmer, 58 m2 – 95 m2 
• Vermietbare Nutzfläche: 3′750 m2 
• Dauer der Sanierungsmassnahmen: 9 Monate
• Struktur der Transaktion: Club Deal mit mehreren  
 Investoren 
• Projektumfang: Akquisition, Gesamtsanierung,
 Neuvermietung

Weitere Referenzen >

https://propertyone.ch/immobilien/?availabilities=reference


ÜBER PROPERTY ONE

Property One erbringt Dienstleistungen entlang der gesamten  Wertschöpfungskette von  Immobilien. 
Mit nachhaltigen und innovativen Lösungen schafft Property One mehr Wert für ihre Kunden und  
erzeugt Begeisterung für Immobilien. An den drei Standorten Zürich, Zug und Ascona vereint das Unter-
nehmen unter einem Dach die Kompetenzen Investition, Finanzierung, Entwicklung, Ausführung und 
Vermarktung sowie Immobilien Family Office. Entlang dieser umfassenden Wertschöpfungskette deckt 
Property One den gesamten Lebenszyklus einer Liegenschaft ab.

Zürich | Zug | Ascona
www.propertyone.ch | welcome@propertyone.ch

CLUB DEALS

Gemeinsam mehr erreichen
Direktanlagen in Immobilien stehen im gegenwärtigen Niedrigzinsumfeld als nachhaltige Investitionsalterna-
tive im Fokus von institutionellen Investoren, vermögenden Privatpersonen und Family Offices. Dies hat In-
vestitionen in  Sachwerte in Form von sogenannten Club Deals zum Aufschwung verholfen. Club-Deal- 
Strukturen bieten mehrere Vorteile: Zum einen erlauben sie eine Verteilung des Risikos auf mehrere Schultern. 
Schlies sen sich Investoren in einem Club zusammen, können sie auch grössere Objekte für den Erwerb in  
Betracht ziehen. Die Engagements bewegen sich meist im ein- bis zweistelligen Millionenbereich. Zum  
anderen bieten Club Deals grosse Möglichkeiten der Einflussnahme. Schliesslich erlauben sie den Aufbau 
kleinerer Portfolios ohne aufwendige Strukturen. 

Unternehmerisch handeln
Bei einem Club Deal kooperieren in der Regel zwei oder mehrere Investoren, die ein unbefristetes oder auf 
eine gewisse Dauer angelegtes Projekt gemeinsam umsetzen wollen. In Frage kommen dafür der Kauf von 
Einzelliegenschaften oder ganzen Portfolios sowie Projektentwicklungen. Für Konzeption und Strukturierung 
sowie die rechtlichen, steuerlichen oder technischen Aspekte wird ein Spezialist wie Property One hinzuge-
zogen. Es handelt sich somit um ein echtes unternehmerisches Immobilieninvestment, bei dem die Beteilig-
ten aktiv mitwirken. 

Ihre Vorteile
Club Deals bieten Ihnen vielfältige Möglichkeiten – es kann dabei sowohl in Bestandsimmobilien als auch in 
Projektentwicklungen investiert werden. Property One berät und unterstützt Sie beim Aufsetzen von Club Deals 
und sucht für Sie interessante Investitionsmöglichkeiten sowie geeignete Co-Investoren. Unser fundiertes 
Know-how in der Vorbereitung, Administration, Strukturierung und Koordination von Club Deals ermöglicht es 
Ihnen, professionell und sorgenfrei an Immobilien als Kapitalanlage zu partizipieren. Im Rahmen der Club Deals 
übernehmen wir für Sie die Betreuung der Struktur und des Investments während der Haltedauer. Club Deals 
bieten Investoren die Chance, ihre Risiken zu minimieren und die Renditen zu optimieren.

Unser Angebot
• Suche von interessanten Investitionsmöglichkeiten sowie geeigneten Co-Investoren
• Aktive Mitwirkung der Co-Investoren, falls gewünscht
• Professionelle Betreuung und Führung der Club-Deal-Struktur 
• Im Auftrag des Clubs koordinieren wir sämtliche Spezialisten und setzen Investitionen um
• Synergien/Netzwerk unter den Club-Deal-Mitgliedern
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