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Akademische Ausbildung (vollständig berufsbegleitend):

• MAS in Real Estate Management an der UZH

• BA & MA in Finance und Accounting mit Vertiefung Controlling 

• Dipl.-Ing. in Bauingenieurwesen 

Berufliche Erfahrung 

• Senior Portfolio Manager bei der Flughafen Zürich AG

• Externer Lektor für Immobilienbewertung an der ZHAW

• 20 Jahre im Bereich Real Estate

− Technischer Leiter Privatklinik 

− Technische Immobilienverantwortung 

− Projektleiter für Grossprojekte

Veröffentlichungen

• European Real Estate Society (ERES) Konferenz 

• Immobilienwirtschaft aktuell 2023
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Flughafen Zürich – Real Estate

© Flughafen Zürich AG

Docks

Werften Werkstätten

Parkhäuser

Terminalgebäude

Bahnhof

Bürozentren

Hotels

Frachthallen

Garagen

Lagerhallen

Gesundheitszentren

Produktionsgebäude

Shoppingcenter

Feuerwehrgebäude

Backoffices

Netto-Geschossfläche: ca. 1’500’000 m2

Flughafenareal: ca. 9’500’000 m2

Primärenergiebedarf von ca. 500’000 MWh pro Jahr

Immobilienerträge von rund MCHF 170 pro Jahr 
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Dynamische Immobilienratings
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Modell für einen bedürfnisgerechten 

Strategieentwicklungsprozess über den gesamten 

Zyklus von Immobilien 



Ratingsysteme / Immobiliencockpits 
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• Darstellung des derzeitigen Zustands

• Ableitung von derzeitigem Handlungsbedarf

• Langfristige Immobilienstrategien?



Wie entwickelt man eine Immobilienstrategie?
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Was ist eine Immobilienstrategie? 
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Dynamisches Immobilienrating
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Vorgehensweise in einem dynamischen Immobilienrating 
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Statische Ausgangslage: 

• Zusammenstellung von Kriterien und Indikatoren

• Bewertung der Kriterien 

• Gewichtung der Kriterien und Indikatoren 

• Berücksichtigung der Wechselwirkungen 

Dynamisierung:

• Entwicklung des Ist-Zustandes der Kriterien

• Entwicklung des Soll-Zustandes der Kriterien

• Entwicklung Wichtigkeit der Kriterien / Verhältnis der Kriterien zueinander 



Anwendung an einer Beispielimmobilie
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Anwendung eines Dynamischen Immobilienratings  
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Anforderungsgerechte

Immobilie

Baulicher Zustand
Nachhaltigkeit

Bewirtschaftungs-

kostenNutzerzufriedenheit

Flachdach

Fassade

Fenster

Rohbau

Innenausbau

Starkstromanlage

Schwachstromanlage

Sanitäranlage

Transportanlagen

Lüftungsanlage

Wärmeerzeugung

Wärmeverteilung

CO2-Emmissionen

Verbrauch an nicht 

erneuerbaren Energien

Anteil verbauter 

ökologischer Bauteile

Baulicher Zustand 

Innenausbau

Bürostandard

Arbeitsplatzsituation

Energiekosten

Verwaltungskosten

Instandhaltungskosten

Bürogebäude in Eigennutzung
Baujahr 2012

Versicherungswert: CHF 4’250’000

GF: 1’575 m2

Gasheizung



Zielsystem
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Entwicklung Beispielimmobilie
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Entwicklung Nachhaltigkeit
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Entwicklung baulicher Zustand Gesamtgebäude

15



Ableitung von Strategien & Massnahmen
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Immobilie mit Strategie
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Ableitung eines Finanz- bzw. Investitionsplanes
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Strategieentwicklungsprozess
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Zusammenfassung
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Dynamische Immobilienratings…

… sind keine «Raketenwissenschaft».

… zeigen nicht nur den aktuellen Zustand, sondern die zukünftige Entwicklung.

… eignen sich praxisnah zur Ableitung von Immobilienstrategien.

…  bieten Nachvollziehbarkeit und Transparenz von strategischen Entscheidungen.

… verhindern/reduzieren suboptimale Adhoc-Entscheidungen. 

… berücksichtigen unterschiedlicher Entscheidungskriterien.

… ermöglichen einen kontinuierlicher Strategieentwicklungsprozess.

… stellen Corporate und Public Real Estate Management im Fokus.
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Patrick Spieler

Senior Portfolio Manager

patrick.spieler@zurich-airport.com

+41 77 507 66 39

Herzlichen Dank


